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Sammanfattning

Examensarbetet behandlar hur fastigheter som ligger nira en hogtrafikerad jarnvigsstrickning
skiljer sig med avseende pa fastighetspris och fastighetsegenskaper jamfort med fastigheter som
inte dr lika hart exponerade, samt hur de boende upplever sitt kép och sin boendesituation. Tva
sméhusomraden beligna vid jimvig har undersokts, ett med mycket trafik, Akarp i Burlovs
kommun, och ett med mindre trafik, Lomma i Lomma kommun. Unders¢kningen har genomforts
genom analys av fastighetsprismaterial, litteraturstudier och intervjuer.

Ljud frén stdrre motortrafikleder har en jimn och utdragen karaktér medan ljud fran jirmvigstrafik
dr kortare, intensivare och med en hdgre maximal ljudnivd. De faktorer som paverkar upplevelsen
av immissioner frin jamvig dr topografi, véder, tagtyp och vilken tid pa dygnet immissionen
intriffar. De atgirder som kan vidtas for att minska stérningar ir fysiska hinder, bullervallar och
isolering av hus, nyare tdgvagnpark och omdirigering av trafik.

De boende som klagade mest 6ver immissionsstorningar var de som bott dér lingst och som bodde
nérmast rélsen. De saker som upplevdes som stérande var frimst godstig, tidpunkt for passage,
stationsljud och barridreffekter vid jarnvigspassage med bil. De som kopt en fastighet under
undersokningsperioden anger koporsaker sisom ritt ort eller omrdde beroende antingen pa
koparens uppvixt eller pé liget i forhallande till storstidderna, vilket medger pendling med tag, fa
lediga objekt vid kopetillfillet samt limplig husutformning eller storlek.

Det finns en virdeskillnad som 4r 153 000 kronor ligre p4 genomsnittspriset for husen som ir
stérda av jirnvigen i undersdkningsomridet i Akarp. Skillnaden kan en viss del forklaras av
immissionspaverkan, men kan &ven bero av andra saker som storre boende- och tomtarea.

Omsittningen har inte avvikit anmérkningsvért jamfort med Syd-Sverige, Malmé eller Sverige.
”Oresundsbroeffekten” kan forklara den hogre omsittningen i Stor-Malmé men verkar inte ha slagit
fullt ut i undersékningsorterna, som ligger pa “normal” Sverige-niva. Antalet fastighetskop 4r dock
lagt och varje kop ger stort genomslag i statistiken.

Enligt réttsfall frin HD maste fastighetsigaren tila en viss forsdmring, bade nir det giller
fastighetsvérdet och sin boendesituation. Rittsfall gillande stdrre motortrafikleder ger att en
femprocentig virdeforsimring maste tilas och att buller riknas over dygnet och far da inte
Overstiga ett ekvivalent virde pa 61 dB(A). Senare utredningar och réttsfall anger dock 55 dB(A)
som hogstaniva. I fallet med jarnvigstrafik 4r det annorlunda, d dess hoga och korta buller spritt
over dygnet inte kommer upp i kvalificerade ersittningsnivaer.

I en kopsituation &r det dock andra faktorer som &r viktigare sdsom, samhérigheten till orten eller
omrddet, husets utformning, barnomsorg och skola samt pendlingsmdjligheter. Storningar fran
jamviégstrafiken har varit langt ner pa listan. De som bott ddr sedan linge upplever trafiken idag
som mer stérande &n tidigare da trafiken har dkat genom aren.

Narhet till hogtrafikerad jirnvdg har en negativ prispdverkan pd fastigheterna i
undersokningsomradet i Akarp. I Lomma kan inte nigon sédan paverkan pavisas.
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Abstract

This essay investigates the effect that rail way traffic has on one- and two-dwellings nearby
arailway in the south of Sweden. There are many reasons to buy a house but the most
significant are the short distance to the main cities, nice neighbourhood or other relations to
the village.

The most interesting conclusion is that there is a negative influence on real estate prices
due to the closeness to the rail way and the railway traffic volume. The price trend and
number of turnovers are almost the same, no matter the railway traffic volume. The
experience of the noise depends on the number of years that people have owned their
houses. Younger people seems to stand the noise better than the old ones.
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1 Inledning

Det inledande kapitlet behandlar bakgrund, problem, syfte och metod. Det avslutas med en
genomlysning av de kdllor och tveksamheter som uppmdrksammats.

1.1 Bakgrund

Sambhillets krav p& en bibehéllen och forbittrad infrastruktur medfor att Banverket &r
tvungna att bygga nya jarnvigar och bygga om befintliga jéarnvigar for att nd upp till
kundernas krav pd snabba och tillforlitliga kommunikationer. Samhallets uppfattning ur
miljésynpunkt &r att en storre méngd gods bor transporteras per jarnvig', eftersom den inte
anvinder fossila brinslen och didrmed inte bidrar till vixthuseffekten.

Utbyggnaden och ombyggnaden av jirnviigsnitet genom titorter leder bland annat till att
fastighetséigare och boende blir storda av den 6kade trafiken pa jirnvigen. I och med att en
trafikokning kommer att ske pd vissa linjer och att utvecklingen gir mot snabbare tig
kommer utbyggnaden leda till att omraden som idag #r “tysta” kommer att bli utsatta for
hdgre ljudnivéer &n tidigare. Dessutom kommer omraden med redan héga ljudnivéer att bli
&n mer storda.

Snabbare tdg ger konkurrensfordelar gentemot andra kommunikationsmedel vilket gor att
ménniskor tar sig frén centrum till centrum och slipper resor till och fran till exempel
perlfera flygplatser. I dag fraktas mycket gods med lastbil och med detta foljer belastningar
pé miljon. I och med Oresundsbrons dppnande sommaren 2000 6kar attraktionskraften for
snabba och effektiva transporter till de stora marknaderna i Europa. Nackdelen ir att Skade
transporter pd jarnvigen medfor att boende i dess nérhet blir mer stérda av immissioner
frén den.

Initiativet till det hir examensarbetet kom ursprungligen frin Banverket, som ville fd en
uppfattning om hur buller paverkar fastighetspriser lings en trafikerad jarnvigsled. For
Banverket 4r detta viktigt nér det giller ersittningar for bullerskador till fastighetsigare
samt hur mycket det 4r virt att investera i bullerskydd och andra &tgirder. Antalet
utredningar i &mnet 4r begrinsat.

1.2 Problem

De flesta jarnvdgar &r anlagda for linge sedan. De gir igenom samhillen, dirfor att
samhillena dr uppbyggda kring jarnvigen. Fragestillningen for den hér undersokningen &r
om det finns virdeskillnader mellan smahusfastigheter vid en jarnvig gentemot de som
inte 4r placerade dir. Virdeskillnad kan vara av intresse di Banverket ska bygga nya eller
bygga ut befintliga jarnvigslinjer men ocksd for exploatorer. Idag finns det genom
réttspraxis kunskap om hur mycket bullret paverkar virdet pa en fastighet beldget vid en
biltrafikled men det finns ringa kunskap angéende paverkan frén jarnvigsbuller. Vid en
undersokning av virdeskillnader pa smahusfastigheter vore det optimala om det fanns tva
omréden som vore lika till sin byggnadskaraktir, samma “typ” av boende samt geografiskt
lika men med skillnaden att det ena omrédet ligger vid en jarnvig. Problemet ir att det
perfekta unders6kningsomradet inte existerar utan att varje omrade #r unikt och att

1 SOU 1993:65, 5163
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undersokningsresultat fran ett omrdde inte kan appliceras direkt pd ett annat omréde.
Vidare #r stérningar frén exempelvis jirnvig bara en del av de for- och nackdelar som en
presumtiv kopare virderar vid ett eventuellt fastighetskop.

Dirmed breddas fragestillningen till f5ljande;

e Spelar det ndgon roll om omrédet och dirmed fastigheten ligger vid en hért trafikerad
jarnvég eller vid en jarnvig dir det knappt &r ndgon trafik alls?
Varfor flyttar folk inte om de kénner sig storda av jairnviagen?
Har trafikvolymen eller nirheten till jirnvig paverkat de boendes val av képobjekt?
Ar det mojligt att forklara skillnader i fastighetspriser med vilken trafikvolym jarnvigen
genom ett omréde har?

e Ar omsittningshastigheten for forsilda fastigheter annorlunda for omréden med hog
jarnvégstrafik jimfort med omraden med ligre trafikvolym?

o Foljer forsdljningar samhillets svingningar eller & den annorlunda vid trafikerade
jérnviagar?

Det har gjorts flera underskningar av buller och storningar frin végtrafik och dess
péverkan pa nirliggande smahusfastigheters marknadsvirden. Det har tagits fram mallar
for berdkningar av marknadsvirdespaverkan men ndgot motsvarande finns inte for
jarnvagstrafik. Ett av problemen ar att det finns fa omrdden med homogen struktur och
tillricklig storlek lings med jirnvigar jimfort med storre végar. Ett av dessa omraden har
dock blivit undersskt av Mats Wilhelmsson vid KTH som en del av en doktorsavhandling’.
Wilhelmsson har gjort statistiska analyser av hur virdena paverkas om fastigheten ar
exponerad mot jirnvigen och kom fram till att visserligen var exponeringen negativt
korrelerad med priset men inte signifikant. Omradet som undersokningen grundar sig pa
ligger i Sollentuna kommun och bestdr av Fégelsdngen, Kummelby och Eriksberg.
Omridet ligger utmed jirnvidgsleden som gar mellan Uppsala och Stockholm.
Undersokningsperioden var mellan aren 1991 och 1996. Under denna period saldes det 119
fastigheter och 17 av dessa var visuellt exponerade mot jdrnvégen. Antalet kop i
understkningsmaterialet var for litet och omradet inte tillrickligt homogent. Det vill séga
husen och fastigheterna var for olika for att kunna goéra adekvata jimforelser.

Det finns undersokningar dir jarnvigsimmissioner ingétt som en av flera mlljostormngar,
bland annat en intervjuundersokning om mlljostommgar i Utby/Sivedalen 1983, Den
undersdkningen gjordes pa uppdrag av Linsstyrelsen i Goteborg och Bohusldn 1982/83
och tog upp hur folk upplevde olika typer av miljéstorningar men inte hur det paverkade
marknadsvirdena. De undersokningar som gjorts av viégtrafikbuller visar att de
marknadsvirdesskillnader som kunnat pavisas inte enbart kan forklaras med bullernivan.
Andra orsaker som antogs paverka marknadsvirdet var omradets socioekonomiska status
men framfor allt avstandet till bullerkéllan. Det senare visade sig vara av stor betydelse.

Orsaken till att det gjorts fa eller inga undersékningar om marknadsvérdesskillnader pa
grund av nirheten till jirnvdg &r att det &r svart att hitta omrdden som &r limpliga att
undersoka. Dels maste det finnas en jirnvigsstrickning i direkt anslutning till det onskade
undersdkningsomradet, dels méaste unders6kningsomradet vara sa likartat och stort som

2 Mats Wilhelmsson, Traffic Noise and Property Values, Stockholm, KTH, 2000
3 Mats Appelgren, Boende-miljéstdmingar i Utby/Sévedalen: en intervjuundersdkning, Géteborg,
Lansstyrelsson, Naturvardsenheten, 1983
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mojligt samt att det ska finnas tillrdckligt ménga transaktioner att underséka. Wilhelmsson
forsokte att dela in fastigheterna i olika stérningsklasser efter hur stort avstindet ir till
jdrnvigen. Om problemet angrips med samma metod som Wilhelmssons skulle
formodligen resultatet bli liknande men troligen med &nnu sémre signifikans pa grund av
att omrddena 4r geografiskt mindre och dirmed &r undersokningsmaterialet mindre
omfattande och att det &r for fa kop i de olika stérningsklasserna.

1.3 Syfte

Syftet ar att utreda och analysera hur boende och fastighetsigare paverkas av situationen att
fastigheten ligger vid en starkt trafikerade jarnvigar. Eller med andra ord; att underséka om
och i s fall hur bullerstdrningar paverkar fastighetsigaren ur aspekterna betalda priser och
fastighetsegenskaper samt de boendes subjektiva upplevelser av dessa storningar.

1.4 Malgrupp

Malgruppen for den hdr rapporten #r aktorer inom fastighetsbranschen, till exempel
kreditgivare, fastighetsmiklare och fastighetsvirderare. Vidare &r malgruppen kommunala
forvaltningar och statliga myndigheter inom samhillsplanering. Vidare kan fastighetséigare
och boende vid jarnvig vara intresserade av rapportens resultat.

1.5 Avgrénsningar

e Endast gjorda kop av helarsbostad for en eller tva familjer undersoks.

e De tidsmissiga avgriansningarna 4r aren 1994 och 2000. Detta for att analyserna skall
bli s& aktuella som mojligt samt att undvika de virsta efterdyningarna av
fastighetskrisen i borjan av 1990-talet. Dessutom undviks problemet med omrikning av
basvirden for fastigheter salda innan 1993 da dessa inte 4r omriknade till 1996 &rs niva
i fastighetsprissystemen.

De undersokta orterna dr Akarp i Burlovs kommun och Lomma i Lomma kommun.
Fastigheterna som ligger ungefér 350 meter eller nirmare frén jarnvigsspar bedéms
vara utsatta for immissioner frén jirnvig.

e Den nirbelidgna motorvigen antas ha péverkat undersokningsmaterialet lika mycket niir
det géller immissioner och de ekonomiska effekterna, d& motorvigen ligger pa ungefiir
samma avstand till Akarp och Lomma.

1.6 Metod

Det finns négra olika val av metoder da ett problem ska stillas upp och I6sas.

1. Vilken typ av undersékningsmetod r tillimpbar pa att angripa just detta problem med
om det finns ndgon virdepaverkan frén jdrnvig? Ett alternativ #&r att arbeta med
explorativa undersékningar. Detta &r en bra metod dé det finns ett mer allsidigt problem
som ska besvaras. Ett annat alternativ att gora deskriptiva undersékningar. Denna
metod kréver att det finns ett antal liknande undersokningar inom &mnet som #r gjorda
sedan tidigare. En tredje metod ér att gora hypotesprévande undersékningar. Med detta
menas att det gors en empirisk studie for att se om hypotesen stimmer eller inte
stimmer med verkligheten.

Detta examensarbete bygger p& en hypotesprévande undersdkning med inslag av
explorativa metoder dé frdgan 4r om jarnvigsbullret har nigon vérdepaverkan eller inte pa

10
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husen som ligger utmed denna. De explorativa inslagen &r att undersoka problemet mer
allsidigt med att underséka andra saker #n just bullerpdverkan. Anledningen att det &r valt
just dessa metoder for denna utredning &r att det finns mycket begrinsat med tidigare
gjorda utredningar.

2. Nir undersdkningarna #r utférda och teoriavsnittet formulerat giller det att stilla
teorierna mot verkligheten. Fér detta finns det tva olika metoder. Dels en deduktiv
metod d& hypotesen provas empiriskt mot den befintliga teorin och en induktiv metod
da teorin formuleras efter insamlande av informationen.

Detta arbete bygger en deduktiv utredningsmetod dé teorin stills mot hypotesen.

3. Kovalitativa och kvantitativa metoder #r olika utredningsmetoder. Kvalitativa metoder dr
en metod d& intervjuer andvinds till att samla in data. Kvantitativa metoder &r nér data
samlas in och analyseras statistiskt.

Tva utredningsmetoder har anvints, forutom att litteratur som berdr dmnet studerats.
Litteratur inom dmnet har sokts via databaser pé Internet. Det finns mycket begrinsat med
litteratur som behandlar det aktuella &mnet med buller fran jarnvédg. Darfor har litteratur
som behandlar snarlika omriden studerats, det ir buller fran biltrafik och nagra
amerikanska artiklar som tar upp hur buller fran flygplatser paverkar huspriser. Det &r mest
overvidgande svensk litteratur som har anvints som stdd till teoriavsnittet. For att
komplettera teorin har ytterligare tvd metoder anvints for att ge stod till de fortsatta
utredningarna. Den ena utredningsmetoden &r en kvalitativ studie i form av intervjuer med
boende/fastighetséigare och den andra en kvantitativ metod som gir ut pd att gora en
sammanstillning och analys av genomforda fastighetskop och dess fastighetsegenskaper.
Dessutom redogérs for hur stérningar frén framst biltrafik behandlas ekonomiskt i form av
skadestand i de olika rittsinstanserna fran tingsritten till Hogsta domstolen.

Problemet angrips enligt f6ljande arbetsgéng;

e  Understka och vilja utredningssiitt.

e Att finna tvi orter eller omriden som ér lika till sin karaktér vad avser geografiskt lige
och befolkningsstruktur. Detta gérs genom att med kartor soka orter och omréden lings
jdrnvégar som kan vara lampliga att underséka.

e Nir dessa orter eller omraden funnits beskriva dessa med avseende pa bland annat
fysisk karaktér och beskriva jirnvigstrafiken for de valda orterna.

e Jimfora ortsprismaterial och overlatelsepriser samt identifiera, beskriva och underséka
fastighetsanknutna virdepaverkande faktorer.

e Jamf®ra och analysera virdepaverkande fastighetsegenskaper vid fastighetsk6p mellan
de olika orterna.

e Undersoka omsittningshastigheten for riket och regionen och jimfora dessa med varje
undersokningsomrade.

e Genomfora intervjuer med fastighetsigare som bor invid jarnviigen i de valda
omradena.

e Analysera och dra slutsatser

11




Smabhus vid jdrnvig — buller, boende och fastighetsvirde

Bakgrundsmaterial sisom trafikuppgifter och genomftrda bullermitningar eller
bullerberikningar har tillhandahallits av Banverket i Malmo.
Kopeskillingar och fastighetens fysiska egenskaper har hdmtats frin fastighetsregistret.

Intervjuer med fastighetsigare har genomforts via telefon. Fastighetsigarna har
identifierats med hjilp av fastighetsregistret och telefonkatalog.
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1.7 Kallkritik

De underlag som anvints for uppsatsen kommer frén en kélla inom respektive omrade. Det
vill séiga bulleruppgifter och trafikstatistik kommer enbart frén Banverket eller dess inhyrda
konsulter och genomforda fastighetsoverlatelser kommer frén Lantméteriet. Ndgra andra
killor finns i dessa fall inte att tillgd beroende pa att ingen annan &r intresserad och villig
att betala for att gora dessa sammanstéllningar. Fastighetsregistrets uppgifter finns ingen
anledning att misstro eftersom det &r lagstadgade uppgifter som ldmnas i samband med
fastighetskop eller fastighetstaxering. Fastighetstaxeringens uppgifter om standardpoéng,
boarea och virdeér kan dock ses med en viss skepsis da det ér fastighetségaren sjélv som
limnar dessa. Det paverkar taxeringsvirdet som i sin tur ger utslag p& K/T-véirdet. Det &r i
fastighetséigarens intresse att hilla ner taxeringsvirdet for att sdnka sin skatt.
Fastighetséigarna antas dock vara lika sanningsenliga i respektive undersékningsomrade
och ort. Banverkets uppgifter kan ifragaséittas om det finns misstankar att de inte vill
redovisa riktiga uppgifter for att kunna bygga fler och béttre jarnvéigar. Nagra sddana
misstankar har inte kunnat belidggas. Kommuner som ur miljésynpunkt fitt klagomél om
buller och andra immissioner kan ha utfort underskningar och atgérdsforslag for att
forbittra storningssituationen. Ur uppsatsens synvinkel dr detta inte av betydelse dd
konkreta storningsatgirder inte fanns framtagna under den aktuella undersdkningsperioden
och dirfor inte har paverkat de kp som genomforts

Nir det géller omséttning s& har uppgifter om antal fastigheter i respektive kommun samt
titort antagits till samma antal under hela undersokningsperioden. Anledningen 4r att
informationen varit svér att frambringa och innebér att omséttningstalen kan vara ndgon
tiondels procentenhet fel. Antalet nytillkomna sméhusfastigheter i Skine under perioden
varierar upp och ner med ndgon procent och bedéms dérfor i kommunen och tétorten inte
vara av den storleken att det paverkar resultatet mer &n forsumbart.

De intervjuer som genomforts kan ifrigasittas betrdffande antalet intervjuer, vilka frigor
som stillts och urvalet av de intervjuade. Antalet intervjuade motsvarar tolv procent av
fastigheterna i omrédet. De fragor som valts kunde kanske ha varit annorlunda eller flera
men ska enligt forfattarnas mening fanga kénslor, upplevelser och asikter som dr av
intresse for malgruppen. Foérfattarna vill med frigorna belysa den "vanliga”
fastighetsigarens uppfattningar och kénslor. Om det inte finns ndgon samhéllsférening
eller dylikt som for allas mening s4 &r det inte sikert att den enskilde fastighetségarens
asikter kommer till myndigheters kénnedom. Det giller vidare att formulera firdiga frégor i
forvig sé att svaren dr av samma “karaktér” och att det gér att analysera svaren.

Vissa SOU-utredningar i imnet som studerats ir dldre fran 1970- och 1980-talet och
inaktuella sett ur dagens synvinkel. De har dérfor inte redovisats ndrmare i rapporten.

1.8 Foérkortningar

TR Tingsritten
HR Hovritten
HD Hogsta domstolen

KTH Kungl. Tekniska Hogskolan
RSV Riksskatteverket

SOuU Statens offentliga utredningar
NJA Nytt juridiskt arkiv

dB(A) Enhet for ljudniva
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2 Teori och rattsfall

Det hdr kapitlet vill ge en teoretisk bakgrund om ljud, jdrnvagstrafik och de effekter den
kan ha pa sin omgivning. Vidare redogirs for basala fakta om virdering samt teori kring
Jfastighetstaxering och omsdttning. Hur vi mdnniskor beter oss ndr vi handlar och
processen dit fOrklaras. Rdttsinstansernas syn pa hur storningar fran framst biltrafik
redovisas. Kapitlet avslutas med redovisning av en doktorsavhandling och teori kring
intervjuteknik.

2.1 Stérningar som jarnvdgen ger upphov till
Auvsnittet bygger framst pa utredningen “Handlingsplan mot buller”, SOU 1993:65.

2.1.1 Buller och ljudegenskaper
Ljud beskrivs som tryckvariationer i luften. Buller brukar

definieras som allt ljud som inte dr onskvirt. Ljud som )

upplevs som behagligt for en person kan upplevas som :gg <Startande jetplan

buller for nigon annan. Det buller som jirnvigen ger 120 *Smartgréns

upphov till kallas for intermittent buller, det vill siga ljudet 110

héller inte pa oavbrutet utan 6kar, haller pa en stund for att 100

sedan avta. Detta till skillnad mot végtrafikbuller frén en Q0 Tag 100km/h

storre motortrafikled som har en jimn ljudniva. 80 (100 m avstand)
70

Det finns flera bestandsdelar i buller frén jirnvig.* 60 <Normalt samtal

e Vilken typ av lok som anvinds, el- eller dieseldrivna. ig

¢ Om vagnarna ér gamla, nya, svenska eller utldndska. 30

e Hur linga tigen 4r. 20 Tystsovrum

e Om rilema &r &ldre med skarvar eller om de &r 10

. helsvetsade. 0
e Vilken typ av slipers, betong eller tri samt vilket
underlag de ligger pa.

e Vilken tigtyp det 4r samt viderforhallanden.

Godstég dr den tagtyp som har potential att stéra mest. Godsvagnar 4r ofjidrade och har en
annan typ av bromsar &n personvagnar. De &r lingre, tyngre och trafikerar jarvigen nir
persontrafiken inte &r s hog. Med andra ord pa kvillar, nitter och helger di folk i
allménhet &r lediga och vill ha lugn och ro. Under dessa tider forekommer inte heller andra
bullerkillor som under dagtid gor att tigtrafiken “drunknar” i évriga ljud.

Vid temperaturinversion, det vill séiga d& temperaturen ar ligre vid marken 4n i atmosfiren
sa reflekteras ljudet och kan passera 6ver hus och vallar.

* SOU 1993:65 Handlingsplan mot buller, s170£f

14




Sméhus vid jirnvig — buller, boende och fastighetsvirde

Figur Temperaturinversion

D4 det motsatta forhallandet rader kan ljud bojas av uppat och det kan bli ljudskugga pa
plan mark. Detsamma giller vind som gor att ljudbanorna bojs. Nér det dr motvind bojs
ljudet uppét och nir det &r medvind bojs det nedat. Mark som ir frusen ddmpar inte ljudet
lika mycket som en pords grismatta eller snotickt mark’. For att i jamfSrbara métningar
med hdnsyn till vdderférhallanden ska miétningarna utforas i en latt medvind och
temperaturen maste ligga inom ett visst intervall.

Jarnvigsbuller uppfattas mer stérande under nattetid &n under dagtid. Buller kan leda till att
det dagliga livet i ett lingre perspektiv blir ganska besvirligt. Stors nattsémnen upprepade
ganger kan det leda till stress och med det ytterligare negativa effekter. Liggs ytterligare en
aspekt till att 70 procent vill sova med Oppet fonster sa dr en lugn milj6 av 4n storre
betydelse. Kvantitativt uttrycks att en bullerhindelse pa natten ir lika storande som tio lika
kraftiga handelser pa dagen®. En bullerhéndelse i detta fall skulle vara att ett tig passerar.

Det ir inte bara jarnvégstrafiken som stor. Det kan vara aktiviteter pd och kring stationer
och héllplatser som dr minst lika stérande, till exempel trafik till och fran stationen,
hégljudda hogtalar- eller signalanldggningar. Jarnvégsbuller har ett mer hogfrekvent buller
jamfort med vigtrafikbuller vilket innebdr att jarnvigsbullret &r lattare att didmpa.
Vigtrafikbuller ligger pa en jamn niva till skillnad mot jarnvigsbuller som har en hog niva
under en kort tid. Vigtrafikbuller upplevs som mer stérande dn det buller som jérnvigen
ger upphov till. Bullerskdrmar kan placeras nidrmare jarnvigsstrickningen #n en
vagstrickning och dirmed ge hogre dimpning’. Buller miits antingen som ekvivalent eller
maximal ljudniva.

2.1.1.1 Ekvivalent ljudniva — ett medelvirde

Med ekvivalent ljudnivd menas en form av medelljudnivé under en given tidsperiod. For
jarnvégsbuller dr det medelljudnivan for dygnet som avses. Snabbtig har en hogre
bullerniva &n godstdg, men bullret varar under en kortare period for snabbtig. Anta att det
registreras samma bullervirde vid passering av ett godstdg respektive snabbtig.
Tidsforloppen och mittiderna dr diremot olika. Fordelas bullret dver en langre tid @n
miittiden, i det hdr sammanhanget ett dygn, s& minskar bullernivierna. Snabbtégets
ekvivalenta bullerniva sjunker da till en lagre niva 4dn godstiget. Godstaget genererar alltsd
mer buller 4n snabbtdgen som ekvivalent bullerniva per dygn.

5 SOU 1993:65 Handlingsplan mot buller, s100
6 SOU 1993:65 Handlingsplan mot buller, s48
7 SOU 1993:65 Handlingsplan mot buller, s175
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2.1.1.2 Maximal ljudnivé

Den maximala ljudnivdn dr den hogsta forekommande ljudnivdn under en tigpassage.
Négra gransvirden for hur hogt buller frén jamnvigen fir vara finns inte utan
Naturvardsverket har tagit fram riktvéirden for hur héga nivierna bor vara. Det har angivit
maximal ljudnivé utomhus pé 70 — 80 dBA och 45 — 55 dBA for inomhusmiljon.®

Ett konsultforetag genomforde 1989 en undersskning® &t Banverket som gick ut pé att
uppskatta hur ménga boende som r storda av buller fran jarnvigen. Férenklingar ér gjorda
vid berdkningarna och kan vara nigot i 6verkant, de kom fram till att 650 000 boende i
Sverige utsattes for en maximal ljudniva p& 70 dBA utomhus.

For att fa ndgra referenser pd ljudnivéerna s har ett normalt samtal pi 1 meters avstind
ungefiir 60 dBA. Redan vid sa laga nivaer som vid 31 — 35 dBA vaknar 20 procent av de
boende av buller. Hojs nivén ytterligare till 43 — 46 dBA vaknar 50 procent av bullret.'

Banverkets bullerpolicy:'!

Planeringssituation Utomhus Inomhus Inomhus
ekvivalent |ekvivalent maximal  niva
nivd dB(A) |nivd dB(A) [dB(A), k1 22-06

Nybyggnad av bana vid 60 30 45

bebyggelse

Visentlig ombyggnad av

bana vid bebyggelse 60 45 45

Befintlig milj6/bana vid 70 45 55

bebyggelse

Maximal ljudniva far Gverskridas hogst tva ganger per natt enligt bullerpolicyn.

2.1.2 Andra immissioner vid jarnvig

2.1.2.1 Vibrationer och séittningsskador

Jarnvigstrafiken kan medfora att marken under jarnviigen och intilliggande omraden sitts i
rorelse. Trafikméngden och andel godstagstrafik &r avgorande for hur stora vibrationerna
blir. Vibrationer kan ge upphov till stérningar hos dem som bor intill jirnvigen. De kan fa
somnsvérigheter, insomningsproblem, koncentrationsproblem eller allmin trotthet. Den
allvarligaste effekten pd miénniskor som orsakas av vibrationer &r s6mnstorningar.
Vibrationer kan orsaka att byggnader skadas. Sittningar i marken kan leda till att sprickor
uppstér pd de intilliggande husen. Hur stora dessa problem blir beror pa vilken jordart
marken bestdr av. Ju finkornigare jordarten &r ju storre risk &r det att skador uppstar.
Naturligtvis s spelar dven byggnadens konstruktion roll for vilka skador som kan uppsta.

8 Buller och vibrationer fran sparburen linjetrafik, policy och tillimpning, Stockholm, Naturvardsverket, 1997
® Akustikgruppen i Malmé AB, Mitning av tigbuller vid stambanan i Burlsv kommun, Malmg, 2000-10-19

1% Buller och vibrationer fran sparburen linjetrafik, policy och tillimpning, Stockholm, Naturvardsverket,

1997

1'SOU 1993:65, Handlingsplan mot buller, s166
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2.1.2.2 Barriireffekter

Med barridreffekt menas att det endast gér att komma 6ver en jarnvig vid 6vergangar och
tunnlar. En jarnvdg ger upphov till storre barridreffekter i samhillen &n en vig, d& en
minimal trafikméngd pa jarnvégen &nda ger upphov till stora barridreffekter. En jarnvig
kan dela upp samhillen i tva delar. Jirnvigar genom samhdllen 4r ofta skild i hojdled och
dir hojdskillnaderna inte 4r stora si omges den av staket. Till skillnad mot jirnvdg sa
trafikeras vigar av de flesta ménniskor pé négot sitt, till fots, cykel eller bil. Undantaget ar
motorvigar och motortrafikleder dér likheterna med en jarnvig 6verviger. Om invanarna
skall korsa jdrnvigen finns endast ett fatal stillen att passera den p4, antingen i samma plan
eller i planskilda korsningar. Sérskilt pataglig blir barridreffekten om jarnvigsstriackningen
omges av bullerplank. Dessa méste vara tunga och hoga for att effektivt skdrma av ljud.
Konsekvensen kan bli att vissa boende far linge avstind till ortens service, jobb, vénner,
natur eller idrott.

2.1.2.3 Storningar i boendemiljon

De flesta som bor i sméhus har en uteplats som de vill kunna sitta p& och koppla av. Det
mest Onskvidrda och naturliga brukar vara att forsoka ha sin uteplats i sydvést. Lika
naturligt och onskvirt ér det att inte vilja ha sin uteplats mot en jarnvég eller motorvig. De
far kanske anligga sin uteplats pd husets baksida for att inte bli stérda si mycket.
Uteplatsen hamnar da inte pa den naturliga platsen med fin utsikt och kvillssol eller sé far
de boende gora avkall pa nagotdera. En del boende kan tycka att det 4r obehagligt att vistas
pé tomten di tdg passerar i hog hastighet i dess omedelbara nérhet och tillbringar kanske
mindre tid utomhus i tridgarden 4dn vad de skulle ha gjort annars. Detta far betraktas som
en ofrivillig stérning i boendemiljon.

2.1.2.4 Utebliven eller forsimrad utsikt

Vid nybyggnation av jimvig kan utsikten forsdmras avsevirt och bidra till virdesdnkning
av huset. Anlidggande av bullervallar och bullerplank vid befintlig jarnvdg forfular
omgivningen for de nirbeldgna husen. Utsikten frin husen kanske helt forstors eller
forsvinner tack vare de bullerdimpande tgirderna. Det dr naturligtvis svért att pa ett
objektivt sétt méita om de bullerminskningar som bullerplank ger upphov till virderas lika
hogt som utsikten de boende gir miste om. Utsiktsforsdmringar 4r obestridligt att betrakta
som en storning. Detta far viigas mot att bullerstérningen blir mindre.
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2.1.3 Stoérningsdampande atgéarder

Det finns en rad olika itgirder som kan anviindas da buller fran en odnskad storningskilla
ska reduceras. De tgirder som vidtas avgors alltid med utgingspunkt frin vad som &r
tekniskt, ekonomiskt och miljoméssigt motiverat i det enskilda fallet. Det finns tre siitt att
eliminera eller minska buller: *

1. Ta bort stérningskillan.
2. Oka avstandet till storningskillan.
3. Fysiska étgirder for att reducera stérningen.

Det finns nagra mojliga atgirder d& det dr onskvirt att reducera buller frén en
storningskilla som en jirnvig:

Atgirder pa bana och tag:
Helsvetsad rils och betongslipers. Skivbromsar pa vagnar och lok.

Trafikplanering:
Se till att godstég ej behdver bromsa in och stanna mitt i en titort vid tigméten.
Begriinsa hastigheten for jarnvégstrafiken genom en tiitort.

Bebyggelseplanering och byggnadstekniska &tgirder.

Det gér att planera grupperingen av husen s att de boende far en mindre stérande
bullersituation. Det giller da att husen byggs parallellt med jirnvigen, di blir
baksidan av huset bullerskyddad. For att fi storsta mojliga effekt av denna
gruppering krévs att de minst kénsliga utrymmena i huset liggs mot jarnviigen. Det
kan vara utrymmen som till exempel kok, badrum, forrad och garage.

I befintlig milj6 4r ett alternativ att bygga nya hus ndrmast jarnvigen och utforma
dessa sa att de avskdrmar befintliga hus frén jarnvigen. Det vill siga en bullervall
av hus.

P& byggnader &r det, ur bullersynpunkt, fonstren som 4r den svaga punkten. For att
komma till ritta med detta problem kan de boende bérja med att tita otita fonster.
For att ytterligare sinka bullernivan kan det yttersta glaset bytas mot ett tjockare
glas eller mot en isolerruta. Till sist kan speciella bullerddimpande fonster med tre
glas siittas in.

Ibland behdvs husens ventilationssystem ses éver. Det finns ventiler att installera
som reducerar bullret jimfort med en vanlig ventil. En 6ppen védringslucka eller
oddmpad ventil kan 6deldgga en hel fasads ljudisolerande forméga.

Skyddszon mellan jirnvigen och bebyggelsen.

Ett annat sitt att minska bullernivderna 4r att skapa en skyddszon mellan jarnvigen
och bebyggelsen. Det finns ett problem med denna metod och det #r att bullret avtar
langsamt med avstandet.

Vallar och skiirmar.

12 30U 1993:65 Handlingsplan mot buller, s79
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Om vallar och skidrmar &r ritt utformade kan de ha en stor bullerreducerande effekt.
De kan anléiggas och byggas sévil vid nyplanering som i befintlig milj6. Nagot
forenklat kan sdgas att en vall reducerar bullret inom den sektor, som sett frdn
jarnvigen skyms av vallen. Detta leder till att vallar och plank boér placeras si néra
jarnvigen som mdjligt. En vall har den fordelen att den 14tt smélter in i naturen och
kan byggas upp av overskottsmassor vid schaktning samt planteras med vixter.
Nackdelen &r att den krédver stort utrymme. Nackdelen med skérmar och plank ér att
de maste underhéllas samt att en del av dem inte ser estetiskt tilltalande ut. Ligger
planken lite avskilt finns dessutom risken for klotter. Fordelen med plank &r de inte
tar s stor plats.

e Tunnlar och nedsénkningar i trag.
Genom samhillen kan jirnvigen anldggas i en tunnel eller i ett trig.
Bullerreduceringen kan dé bli sa gott som total. Nackdelen med att bygga en tunnel
ir att det dr stora investeringar som behdvs géras. Om kostnaderna for tunneln
overstiger fastighetsvirdena for de hus som ligger i dess nirhet kan det dvervigas
om det inte &r bittre att 16sa in de berdrda fastigheterna.

2.2 Vérdering

Virdering 4r en teori till hur priser avgérs och paverkas och anvinds i manga olika
sammanhang i fastighetsbranschen. Hur uppstér ett viarde? Vad &r det som gor att ett virde
uppstar? Vilka metoder finns for att kunna bedoma ett virde pa en fastighet? Detta ar
frigor som kommer upp nér fastighetsvirderingar gors. For att besvara dessa frigor berors
tre grundliggande kunskapsomraden:

e Virdeteori — en form av filosofi om hur vérde skapas.

e Virderingsteori — utgor en konkretisering av vérdefilosofin.

e Virderingsmetoder — virderarens hjdlpmedel for att bedéma ett virde.

2.2.1 Virdeteori'

Alla har olika dsikter om hur verkligheten #r beskaffad, dessutom har vi olika asikter om
vad som #r bra och daligt och vad som ér bittre eller simre &n nagot annat. Vira ésikter om
vad som borde vara annorlunda och hur vi bér handla i olika situationer 4r virderingar.
Virdeteori handlar om virderingar och om de virdeomdémen eller véardeutsagor med vars
hjdlp vi uttrycker vérderingar. Vérdeteorin dr generell for alla typer av tillgngar som ger
nyttor ver tiden.

Grundliggande villkor for att ett vérde skall skapas &r:

e nytta/behov — genom att ge foretag/individer nyttor 6ver en léngre tidsperiod. Dessa
nyttor maste uppfylla ett behov
knapphet — finnas i begrinsad omfattning
dispositionsritt — kunna byta fastigheten mot pengar samt &ga och registrera fastigheten
marknad — det maste finnas kopare och séljare

Virdet dr inget som kan riknas fram i exakta siffror med hjilp av formler eller métas hur
som helst, virdet kan endast bedomas. Vad fastigheten en ging har kostat att bygga ar
oftast ointressant da nyttor/behov éndras 6ver tiden.

13 ars-Eric Eriksson, Fastighetsvirdering, Maklarsamfundet Utbildning AB, Solna, 1996 samt
Fastighetsnomenklatur, Svensk Byggtjinst, Solna, 1995, s157
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2.2.2 Virderingsteori'

Som en link mellan virdeteorin och virderingsmetoderna, formuleras i vérderingsteori en
begreppsapparat. Vilken virderingssituation som uppstér beror p vilka beslut som fattas.
Det finns tva virderingssituationer som dé uppstar:

o Overlatelsesituation
Hur mycket pengar skall siljaren bedomas f& om fastigheten siljs pd den allminna
fastighetsmarknaden.

e Innehavaresituation
Hur mycket nettointikter genererar denna fastighet i framtiden?

Utifrén dessa virderingssituationer som uppstér kan tva virdebegrepp knytas:
e marknadsvirde
Uttrycker fastighetens bytesvirde. Marknadsvirde definieras som:

"Det mest sannolika priset vid forsdljning av en fastighet under normala forhdllanden
pa den allmdnna fastighetsmarknaden”

e avkastningsvirde
Avkastningsvérdet dr individuellt och &r knutet till ett visst foretag. Avkastningens
storlek beror bland annat pa vilket avkastningskrav foretaget har nir det investerar sina
pengar i till exempel fastigheter. Avkastningsvirdet definieras som:

”Nuvdrdet av framtida drifinetton”

2.2.3 Faktorer som forklarar fastighetsvirdet'®
De faktorer som &r avgérande for fastighetsvirdet kan delas in i tre olika grupper:

1. Direkt fastighetsanknutna faktorer som har med sjilva huset att gora:
e tekniska faktorer som lige, élder, storlek pad hus och tomt, standard, skick och
planlésning
e juridiska faktorer som planbestimmelser, servitut och ledningsritt
e ckonomiska faktorer som uppvarmningskostnad och fastighetsskatt

2. Marknadsanknutna faktorer som:
e utbud och efterfrigan, marknadsaktérer och marknadsvillkor, forindringar i
bestdndet genom nyproduktion

3. Omvirldsanknutna faktorer som:
e samhillsekonomiska och politiska faktorer, konjunkturutveckling med tillvixttakt,
inflation, arbetsmarknadssituation, kreditmarknaden, kapitaltillging, rintenivier
och kreditvillkor, beskattningsregler och hyreslagstiftning

" Lars-Eric Eriksson, Fastighetsvirdering: grundliggande teori, Méklarsamfundet Utbildning AB, Solna,
1996 samt Fastighetsnomenklatur, Svensk Byggtjénst, Solna, 1995
13 Fastighetsnomenklatur, Svensk Byggtjénst, Solna, 1995, s158ff
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2.2.4 Virderingsmetoder

Auvsnittet bygger pa Fastighetsnomenklatur, Svensk Byggtjénst och Institutet fér virdering
av fastigheter och Fastighetsvérdering, Miklarsamfundet Utbildning

2.2.4.1 Ortsprismetoden

Detta dr den vanligaste metoden for att bedoma ett marknadsvérde for en smahusfastighet.
Viérderaren har tidigare avslutade fastighetskop inom den aktuella orten som underlag.
Fastighetspriserna normeras for att bli jamforbara med varandra. Vanliga normeringar dr
kopeskilling/taxeringsvirde och pris/kvadratmeter. Efter normeringarna genomfors
statistiska analyser av materialet och vérderaren bedémer ett marknadsvirde med hjélp av
detta.

En mer avancerad typ av denna metod &r den hedoniska tekniken'®. Den hedoniska
tekniken gar enkelt beskrivet ut pa att varje attribut virdesitts var for sig. Det &r helt enkelt
ett 6verbestimt ekvationssystem som ska losas. Priset &r ju kiint for alla fastigheter och det
ar bara att 16sa ut virdet for de olika attributen i ekvationssystemet. Attributen kan till
exempel vara standardpodng och bostadsarea. Adderas alla de enskilda attributen for
fastigheten ihop kan det hedoniska virdet for huset bedomas.

Genom att statistisk analysera alla forsdljningspriser och de olika attributen i ett
ekvationssystem &r det mojligt att skatta de hedoniska priserna for varje enskilt attribut. For
att kunna anvinda sig av denna teknik dr det nddvindigt att ha tillgang till ett stort
datamaterial.

2.2.4.2 Avkastningsmetoden

Denna metod innebdr att framtida forvintade avkastningar/intikter diskonteras till
virdetidpunkten. Virdetidpunkten kan vara dé-, nu- eller framtid, till skillnad mot
virderingstidpunkten som dr ndr virderingen gors. Ingdende parametrar i denna berikning
ar avkastning/dr, kalkylperiod, kalkylridnta och att bestimma sig for vilken kalkylmodell
som skall anvéndas.

2.2.4.3 Produktionskostnadsmetoden

Denna metod innebir att nyproduktionskostnaden beriknas och dérefter gors en reduktion
med hinsyn till den virdeminskning som uppkommit genom alder och slitage. Metoden
anvinds ofta di virderingsobjektet utgdr en del av produktionen i en tillverkningsindustri.
Dessutom #r den vanlig vid berikning av erséttningar i forsékringsfall.

2.2.5 Virdeattribut fér smahus

Ett sméhus har en rad olika virdepéverkande egenskaper som virdesitts olika mycket. Det
kan vara egenskaper som lige, bostadsarea, tomtstorlek, antal rum, bastu och material pa
golv och viggar. Dessa &r de egenskaper hirrér frin de som poéngsitts eller konstateras
vid fastighetstaxeringen och &r sledes enkla att mita.

Liget spelar en stor roll pa priset. Léget har olika dimensioner frdn mikroldget, som kan
vara fastighetens ldge i kvarteret, till makrolidget som é&r fastighetens lige i landet eller till

16 | ars-Eric Eriksson, Fastighetsvirdering: grundldggande teori, Méklarsamfundet Utbildning AB,
Solna, 1996
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en storre stad. Andra lagesparametrar som 4r individuella 4r nérhet till service, arbetsplats
och skola. Dessa parametrar &ndras Gver tiden beroende pé fastighetsigarens situation i
livet. Nar barnen &r sma och gér i skolan 4r nérheten till skolan viktig men har inte lika stor
betydelse nir barnen flyttat hemifrén. .

I en rapport av Berger som gjordes 1997'" undersoktes hur mycket priset dr for varje
enskild egenskap pi ett smahus. De forsdljningar som ligger till grund for den
undersokningen skedde mellan éren 1981 och 1993. Totalt omfattar den undersokningen
670 000 kop. Den modell som anvindes var den hedoniska tekniken. Undersokningen
ledde fram till att de egenskaper som i genomsnitt paverkar priset mest identifierades.
Omréden som studerades var framst storstadsomradena och nedan redovisas egenskaperna
for Malmo i rangordning med storsta virdepaverkande egenskapen forst. Begreppet Malmo
omfattar hér regionen Malmé men ger dndé en fingervisning om vilka egenskaper som ir
vésentliga i trakten.

Strandndra lige

Bland de tre storstdderna &r det Malmé som har ligst marginalpris for denna egenskap.
Marginalpriset for strandnéra lige i Malmé ar +131 400 kronor. Kanske kan forklaringen
vara att det forutom havet 4r ont om vatten i sydvéstra Skdne menar Berger.

Uppvdrmning

Avsaknad av uppvérmning sinker priset relativt mycket, vilket beror av klimatet dir huset
ligger. I extremfallet skulle huset betinga ett ligre pris om det saknade en virmeanliggning
och minskningen skulle ungefir vara kostnaden for en ny virmeanliggning. Marginalpriset
ar i Malmé -123 300 kronor.

Tdtort

Hur léngt avstind huset ligger frdn en regions centrum péverkar priset, ju lingre avstind
frén centrum desto ldgre pris. For Malmé 4r marginalpriset -94 500 kronor om det &r
placerat utanfor tétorten.

Aviopp
De flesta fastigheter har nigon form av avlopp antingen kommunalt eller egen brunn.
Marginalpriset &r (-) 82 400 kronor om det saknas avlopp for ett hus i Malmé.

Gammalt hus
Aldern pa ett hus spelar roll. I Malmé 4r marginalpriset 77 600 kronor for ett 4ldre hus.

Oppen spis

Den hir egenskapen har anknytning till fritidsanvindningen. Egenskapen tillfor ett viirde
till huset och leder till en prisokning. Det storsta marginalpriset uppvisar storstiderna dir
det storsta genomsnittliga marginalpriset dr pa 68 500 kronor. Fér Malmos del &r
marginalpriset 74 000 kronor for denna egenskap.

Elektricitet
Av nagon anledning saknar ett antal hus elektricitet och marginalpriset ligger pa (-) 66 000
kronor for dessa i Malmé.

' Tommy Berger, Priser pa egenskaper hos sméhus, Institutet for bostadsforskning, Gavle, 1997
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wcC
Marginalpriset dr for Malmé (-) 54 200 kronor. Storstiddernas tre virden ligger pé cirka (-)
60 000 kronor for avsaknaden av toalett.

Bastu
Detta 4r en egenskap som har anknytning till fritidsanvéndningen. Egenskapen tillfor ett
viirde till huset och leder till en prisokning. I Malmé 4r marginalpriset 58 600 kronor for en
bastu.

Gillestuga

Aven detta 4r en egenskap som har anknytning till fritidsanviindningen. Denna egenskap
tillfor, liksom bastun och Gppen spis, ett virde till huset och leder till en prisokning. I
Malmé marginalpriset 45 100 kronor for en gillestuga.

2.2.5.1 Regionala skillnader'®

For de egenskaper som redovisas ovan finns det stora regionala skillnader pd
marginalpriserna. Det finns tvd egenskaper som Malméborna virderar hogre jamfort med
hela riket. Det 4r nérheten till titorten och att kopa ett dldre hus.

Den storsta skillnaden for Malmos del mot riksgenomsnittet r betydelsen av nérheten till
en titort. Medelmarginalvirdet for hela landet dr pa (-) 49 200 kronor om huset ligger
placerat utanfor titorten. Men for Malméborna 4r det betydelsefullt att bo i nérhet av
titorten, marginalpriset dr pa (-) 94 500 kronor for denna egenskap. Det 4r néstan dubbelt
sa mycket som riksgenomsnittet.

Att bo i ett gammalt hus virderar malmébon tillsammans med uppsalabon hogst. En orsak
kan vara att de gamla husen till storsta del finns placerade i omraden som &r attraktiva att
kopa hus i, och att dessa hus har en hog kopeskilling och dirfor péverkar resultatet.
Medelmarginalvérdet for hela landet for denna egenskap &r pa 43 800 kronor. Fér Malmos
del 4r marginalpriset pd 77 600 kronor for ett gammalt hus och det &r 77 procent dver
riksgenomsnittet.

Nir det giller avsaknaden av elektricitet och WC sa far det ses som en berdkningsteknisk
effekt. Det dr foga troligt att saknas elektricitet eller WC i en storstad men siffrorna
genereras automatiskt d det saknas i andra delar av de omraden som undersoktes.

18 Tommy Berger, Priser p4 egenskaper hos sméahus, Institutet for bostadsforskning, Gavle, 1997
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2.3 Fastighetstaxering™®

Fastighetstaxering gors for att bestimma taxeringsvirden for de flesta fastigheter och ligger
till grund for berikning av fastighetskatt och formégenhetsskatt. Dessutom har
taxeringsvérdet betydelse i flera lagar, till exempel jordfSrvirvslagen och forkopslagen.
Taxeringsvérdena anvinds ofta vid virderingar av sméhus. Taxeringsvirdena anviinds
dessutom for att mita fastighetsprisutvecklingen i ett omride, antingen i ett kvarter,
stadsdel, kommundel, linsvis eller hela Sverige. Fastighetsprisutvecklingen miits 6ver tiden
genom att priset vid ett fastighetskop divideras med fastighetens taxeringsvirde, det s&
kallade K/T-talet. Enligt fastighetstaxeringslagen delas byggnader och mark upp i olika
typer, dér sméhus &r en av byggnadstyperna och tomtmark &r en av marktyperna.

De flesta fastigheter dr foremal for beskattning men det finns vissa undantag, da frimst
samhillsnyttiga egendomar. Allmén fastighetstaxering sker vart sjitte ar och da faststlls
ett basvérde for fastigheten. Basvirdet for en fastighet ska bestdmmas till 75 procent av
marknadsvérdet tva ir innan den allméinna fastighetstaxeringen och ska gilla fram till niista
allminna fastighetstaxering. Basvirdet som redovisas i olika fastighetsprissystem &r
omriknade for att slippa hack i prisutvecklingskurvan. Till exempel si ir basvirdet for en
fastighet som &r séld 1994 omriknat med hénsyn till det basvirde som 3sattes vid den
allménna fastighetstaxeringen 1996 (AFT 96).

Mellan de allminna fastighetstaxeringarna sker sedan 1996 varje &r en sirskild
fastighetstaxering vars avsikt 4r att faststdlla ett taxeringsvirde. Taxeringsvirdet &r
basvirdet multiplicerat med ett omrikningstal. Omriikningstalet ska bestimmas s att
taxeringsvdrdet motsvarar 75 procent av fastighetens marknadsvirde. Marknadsvirdet
bestdims frin medelprisutvecklingen fSr virdeomridet. Omrikningsomriden bestimmer
Lantmiteriet (officiellt 4r det dock Rikskatteverket). Omridena kan forindras ar frén ar
men eftersom myndigheten har ett krav pa att det skall vara salt ett visst antal fastigheter i
omradet sd kan inte omrddena vara allt fér sma. I mindre kommuner ir oftast hela
kommunen ett omrade for att underlaget inte ska bli for litet. Till exempel & Malméo
kommun uppdelat i tvd omréden; dstra och vistra. Basvirdet kan forindras men bara om
fastigheten enligt sirskilda kvalifikationsregler undergétt forindring, till exempel en ny-
eller ombildning eller om byggnader byggts om eller till. Normalt r en fastighet lika med
en taxeringsenhet men taxeringsenheten kan ocksa besta av flera fastigheter.

Nér myndigheten ska faststdlla taxeringsvirdet for smahusfastigheter anviinds
riktvirdemodeller som bestdr av tabeller och kartor. Riktvirdekartorna #r uppdelade i
riktvirdeomrdden och dessa tas fram gemensamt av en virderingstekniker, som #r en
extern konsult, och skattemyndigheten. I ett riktvirdeomrade bestims storleken pa en rad
egenskaper s att det gér att far fram vad som &r typiskt for just det omradet med avseende
pa tomt och byggnad. Syftet med att dela in fastigheterna i riktvirdeomraden ir att finga
vérdefaktorn ldiget.

Underlagsmaterialet for riktvirdetabellerna tas fram och sammanstills av Lantmiiteriet.
Vilken tabell som sedan ska anvindas for respektive omrade bestims av vérderingstekniker
tillsammans med skattemyndigheten. Riktvirdetabellerna och riktvirdekartorna faststills
slutligen av Lénsskattemyndigheten.

19 Sammanfattning av Lars-Eric Eriksson, F astighetsvirdering: grundliggande teori, Svensk Byggtjinst,
Solna, 1996 och Fastighetsnomenklatur, Svensk Byggtjénst, Solna, 1995 samt Per Wieslander, SVEFA
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I varje virdeomrade sorteras det fram en ”normaltomt” som ska motsvara den mest
frekventa tomten. Fér denna normaltomt bestims -ett riktvirde pad grund av de olika
egenskaperna samt justeringsvirden sa att det gir att bestimma ett basvirde som ska
motsvara 75 procent av marknadsvirdet for den enskilda fastigheten.

De fem virdefaktorer som paverkar riktvérdet pa tomtmark &r:

- Storlek. Tomtens areal.

- Speciell beldigenhet. Bestar av tre klasser; beldgen vid strand, strandnéra samt ej strand
eller strandnéra.

- Tillgang till vatten och avlopp. Bestér av sex klasser dir den hogsta dr om fastigheten
ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp och den ligsta 4r om fastigheten saknar
vatten och avlopp.

- Fastighetsrdttsliga forhdllanden. Det dr om tomten kan eller inte kan bilda en egen
fastighet. Normalt forutsitts att tomten &r en egen fastighet.

- Typ av bebyggelse. Det vill siga ir det friliggande villa, kedje- eller radhus.

Om tomten har andra egenskaper #n de som ndmns ovan kan det bli aktuellt att justera
virdet pa grund av siregna forhéllanden. Det 4r frimst om en fastighet avviker visentligt
fran de 6vriga fastigheterna i samma virdeomrade som en sidan justering blir aktuell. For
att en justering ska bli aktuell méste den uppga till minst 50 000 kronor. Vid berdkning av
tomtmarksvirdet korrigeras detta i samma ordning som redovisas ovan och efter varje
korrigering avrundas virdet nedét till jimna tusental.

Riktvirdet for smahus péverkas av foljande sex vérdefaktorer:

- Stzorlek. Virdearean bestar av husets boarea och 20 procent av dess biarea, dock max 20
m”.

- Alder. Uttrycks i virdeér och avser normalt husets nybyggnadsar. Virdeéret dndras da
en om- eller tillbyggnad sker.

- Standard. Bedoms i podng utifrdn 25 punkter i en sjilvdeklaration som gors av
fastighetsédgaren.

- Fastighetsrdttsliga forhallanden. Anger om enheten kan bilda en egen fastighet. Kan
den ej bilda egen fastighet reduceras byggnadsvirdet med 50 procent.

- Virdeordning. Om det finns flera hus pa tomten delas dessa in i det mest vérdefulla

huset och 6vriga hus. Ovriga hus reduceras i byggnadsvirde med 50procent.

- Byggnadskategori. Byggnaden kategoriseras i smahus, kedjehus och radhus samt i en
eller tva lidgenheter.

For att fa riktvirdet for smahus ldser virderaren forst av i en tabell med parametrarna
storlek, alder och standard for fa fram till ett grundvérde for att sedan multiplicera detta
med en faststilld vidrdeomradesfaktor. Detta virde justeras sedan beroende péd
aldersinverkan. I det sista steget korrigeras i forekommande fall for virdeordning och
fastighetsrittsliga forhéllanden.
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2.4 Omsittning

Som en del i examensarbetet kommer omsittningen av smahus att studeras. Med
omsittning menas hur manga fastigheter som siljs under en tidsperiod. Omsittningen
kommer att studeras for att se om det &r hogre omsittningshastighet pA smahus som &r
belégna ndrmare en jirnvig mot hus som ligger en bit ifran.

Begagnade hus omsitter atskilliga miljarder kronor per &r. Antalet hus som siljs beror
mycket pa konjunkturutvecklingen. Under hogkonjunktur omsiitts det fler smahus #n under
lagkonjunktur. Det beror pa att under ligkonjunktur 4r framtiden mer osiker och
ménniskor & mer forsiktiga med att géra si stora investeringar som ett fastighetskop
innebir.

Sméhus &r inget som kops och siljs lika ofta som andra produkter pi marknaden. Ett
sméhus omsitts i genomsnitt en ging vart trettonde &r. Dels vill eller méaste ménniskor
flytta pa grund av &ndrade familjefrhallanden och déirmed vill bo storre eller mindre, dels
att de far arbete pa en annan ort. Dessutom pagar det stéindigt en generationsvixling bland
fastighetsdgarna. De som &r fodda pd 1930- och 40-talen borjar silja sina hus da de inte
behover sé stor boarea pd grund av att barnen ér utflugna for lange sedan och huset borjar
bli anstringande att skéta och underhélla. Detta &r mest patagligt i storre eller mindre
villaomrédden med ungefir samma nybyggnadsar.

Omsittningen kan mitas pa nagra olika sitt, dels kan antalet hus per r som har silts i
respektive omréde analyseras samt hur manga som har salts under undersékningsperioden.
Ett annat stt att studera omséttningen pa 4r att mita den procentuella omsittningen per ar
och omréde. Omsittningen kan studeras for de hus som ligger nérmast jirnvigen och sedan
jamforas mot dvriga omradet och orten for att se om det finns nagra storre skillnader.
Omsittningshastigheten kan ocksa jimforas med omséttningen for lénet och Gvriga landet.
Sméhusmarknaden 4r en marknad som péverkas av en rad olika faktorer. Priser och
omséttning styrs inte bara av utbud och efterfrdgan utan det finns en rad andra faktorer som
avgdr priset for smahusen. Priset och omsittningen beror bland annat p4 hur det allménna
konjunkturldget dr och hur forhallandena och utvecklingen pé kreditmarknaden ser ut.
Energiprisutvecklingen och skattereglerna ér ocksa faktorer som &r avgorande.

Antalet fastighetsforsiljningar ligger ungefiir pA samma niva over tiden, ungefir tva till
fyra procent. De faktorer som generellt styr omsittningen 4r samhillsekonomiska sisom
konjunktur och politiska bestimmelser. Regering och riksdag forsoker efter bésta formaga
styra samhillet s3 att den storsta nyttan ska uppnds. Sittet det ska goras pé dndras beroende
pé vem som har makten och fir majoritet i olika fragor.

Rintan &r ett av de instrument samhillet har for att kompensera och stimulera olika
konjunktursvingningar. Nér rdntan gir ner sa 4r det startsignalen for folk som bor trangt
eller i lagenhet att se sig om efter ett storre eller nytt boende. Folk ser att man kan lana
pengar till en billigare kostnad &n tidigare och kan dirfor oka antalet méjliga kopobjekt. Ju
fler som vill byta desto fler & med vid budgivningen och ddrmed okar priserna. Nir
potentiella siljare, framst &4ldre med utflugna barn, ser att det rér pd sig pa
fastighetsmarknaden och att priserna 6kar, s tycker fastighetséigarna att det kan vara lige
att silja. Pa s sitt s& bjuds det ut fler fastigheter, vars dgare ocksé behdver ett nytt boende
och s ir karusellen iging. P4 samma sitt fungerar det nir omsittningen minskar. Réntan
okar och folk ser att det hoga utgéngspriset plus den hégre rintekostnaden gér att fler inser
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att de inte har rad att vara med i budgivningen. Antalet intressenter minskar och priserna
trissas inte upp. Kopare och siljare blir mer forsiktiga och omsittningen minskar. Nér man
jamfor rintekurvan och omsittningskurvan, si ir tendensen att nér rintan gar ner sa kar
omsittningen.

@ Reporédntan

9%
8%
7% -
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Figur 1 Reporiintan 1994-2000
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2.5 Socialt beteende och képprocessen

2.5.1 Motiv fér huskop

Det finns olika sorters behov for ménniskor, alla tinker inte likadant nér de ska képa ett
hus. For vissa ar det funktionella motiv som bestimmer nir ska investeras i ett nytt hus, de
vill kdpa ett hus s att de far tak 6ver huvudet. Hur det ser ut och var det ligger spelar inte
sd stor roll. For vissa ar det psykologiska motiv som styr nér de ska kopa hus. Folk vill
bestimma och ha full kontroll 6ver sitt boende, till skillnad mot en hyresléigenhet eller
bostadsritt. For andra ér det en statussymbol att bo i ett fint hus och i en fin stadsdel.

Enligt den amerikanske psykologen Maslow #r det andra behov som styr oss®. I borjan av
1940-talet visade han att de ménskliga behoven bildade en trappa som ser ut enligt nedan.

Figur: Behovstrappan

Det &r dessa behov som styr oss, som att en del vill g& en viss utbildning, vilka vinner de
har i sin umgéngeskrets och vilken typ av hus de képer.

Vissa koper ett hus kanske for att tillgodose de fysiologiska behoven och bryr sig inte vad
andra tycker och tinker om deras hus. De behgver inte tillhéra ndgon grupp och fa
uppskattning frdn andra. De koper endast ett hus for att {3 tak 6ver huvudet och ha
ndgonstans att bo. En del huskdpare koper inte bara ett hus for att fa skydd frén regn och
blést utan att det ger tilltréde till en viss sorts grupp och kanske till och med uppskattning
frén andra. Ens vénner tycker att det dr ett fint och bra hus. For vissa ér huset sa viktigt att
det bidrar till husédgarens sjidlvforverkligande.

2 Maslow, Motivation and personality, New York, Harper & Row, 1970
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2.5.2 Huskonsumentens beslutsprocess®

Det forsta steget i beslutsprocessen &r att koparen blir informerad om att ett hus é&r till salu
pa landet, i en titort eller stadsdel som &r ténkbart att bositta sig i. Ddrmed &r kunden
medveten om husets existens. Sedan skaffar sig képaren kunskap/information om husets
kvaliteter. Om koparen inte har bott i orten tidigare studerar den hur det &r med skolor,
service och handel pa orten. Om huset ligger néra en jarnvig eller en viltrafikerad gata
kanske koparen fragar siljaren och blivande grannar hur de upplever storningen fran dessa.
Dessa tva nedersta steg representerar fornuftsméssiga faktorer.

De tre mellersta stegen representerar kéinsloméssiga faktorer. Efter att kdparen har skaffat
sig kunskap om huset och omgivningen si vet den om det #r intressant eller om den ska
soka vidare efter annat hus. Det 4r de samlade intrycken av huset och omgivningen som
koparen virderar och skapar sig en uppfattning av. Det giller for koparen att kiinna
Overtygelse om alla parametrar som vérderas och se om de motsvarar alla forhoppningar
om ett bra kop.

Kopet &r det Gversta steget och innebir ett beteende, en handling. Kopet 4r ett resultat av
béade kunskap och kénsla.

Kinna
overtygelsg

Foredra

Vilja ha

Kunskap

Medvetenhet

Fornuft Kinsla Handling

Figur Konsumentens beslutsprocess.

2! Ake Flodhammar och Lennart Nordensvird, Kortfattad marknadsforing, Malmé, Liber, 1987
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2.6 Statliga utredningar och réttsfall

Genom aren har det avgjorts ett antal riittsfall med avseende pa storningar som orsakats av
nirhet till trafikleder. Flertalet har handlat om nya vigar som dragits intill bostads- eller
fritidsomraden som tidigare inte legat intill nigon trafikled. Oftast har rittsfallen handlat
om bilvigar och det 4r kanske inte s& konstigt da antalet nyanldggningar av vigar har varit
fler dn for jarnvigar. Jamvégar kan jamfSrt med bilviigar inte dras var och hur som helst,
vilket kanske kan vara av storre forstielse frin dom som kommer att bo i nirheten av en ny
Jjarnvig. Nedan foljer sammanfattningar av tre stycken réttsfall som speglar instillningen
hos parterna och hur domstolarna behandlat de olika tvisterna. Rittsfallen behandlar dock
enbart storningar fran biltrafik men kan #nd4 ge en inblick i problematiken. Motiven till att
redovisa rittsfallen &r att utreda hur réttsinstanserna ser pa vad som &r allmén- och
ortsvanligt da det giller boende som ir stérda av buller. Vilka bullernivier och hur mycket
buller ska fastighetségaren tala, vad ska riknas som allmén- och ortsvanligt utreds i
rittsfallen nedan.

2.6.1 Begrepp och talighetsnivaer

Informationen om vad som &r ortsvanligt och vilken #r skilig niv4 att tila, himtas frin
SOU 1987:53 Miljoskadelagen. Miljoskadelagen gillde fram till 1999-01-01, d&
Miljobalken infordes. For den tid som omfattas av den hér undersékningen gillde i
huvudsak Miljéskadelagen och nagra rittsfall fanns dnnu inte som omfattades av
Miljobalken.

Hur mycket immissioner ska en fastighetségare tala? I foljande rittsfall diskuteras mycket
vilket som &r allménvanligt och ortsvanligt. Nedanstiende rittsfall hanvisar till SOU
1983:7 och hur det hir tolkas vilket som &r allmén- och ortsvanligt.

Ortsvanliga immissioner

Enligt en gammal princip, grannelagsritten, ersitts inte ortsvanliga oldgenheter. En
ortsvanlig immission kan vara att en fabrik etableras sig p4 ort eller omrade dar det redan
finns industrier. D4 anses det ortsvanligt och att denna ytterligare fabrik inte dr ndgon
oldgenhet for orten. Daremot om fabriken etablerar sig i ett idylliskt villasamhiille, ska
detta inte anses som ortsvanligt.

Det finns svarigheter d4 denna regel ska tillimpas. Till exempel da en forort som tidigare
har varit ostord och att det dér etableras en industri. Vad eller vilket riknas som “orten”?
Ska orten vara de centrala delarna av ort? Ska stadsdelar och fororter riknas som en
gemensam enhet? En annan fréga som kan méta pé svarigheter vid bedomningen av skadan
ar om de skadedrabbade fanns pé plats innan bullerkillan eller om de flyttade dit da
bullerkillan redan fanns.

Allmdnvanliga immissioner

Tidigare ostorda och lantliga miljéer som drabbas av en nyanlagd och nirliggande
motorvég och som inte tidigare har haft nagra bullerstorningar &r ett exempel pa en
allménvanlig immission. Dessa bullerstorningar far ses som allméinvanliga och skadestand
utgér inte for denna skada. Toleransnivén for olika typer av buller &r olika. En viss héinsyn
till hur “nyttigt” bullret &r for allménheten eller samhillet ska finnas med i
skilighetsbedomningen vid provningen av skadorna. Denna regel finns for att
samhilisutvecklingen i ett lingre perspektiv inte ska hindras.
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Om det 4r konstaterat att skadestand ska utgé och det 4r bedomt att storningen varken &r
orts- och allmiinvanlig 4r frigan om den skadedrabbade ska ha erséttning for hela sin skada
eller endast for den del som 6verstiger toleransnivan. I NJA 1977 s 424 (Virmdoleden)
fastslog Hogsta Domstolen att det &r endast for den del som &verstiger toleransnivan som
erséttning skall utga for. I ekonomiska termer ligger toleransnivan som ska talas, fem
procent av det bedomda virdet.

2.6.2 Infrastrukturinriktning for framtida transporter, Prop 1996/97:53

I denna proposition foreslar regeringen hur utvecklingen av ett miljoanpassat och sékert
transportsystem skall vara till nytta fér samhéllsmedborgarna.

Regeringen anser att f5ljande riktvirden for trafikbuller inte bor 6verskridas vid
nybyggnation av bostadsbebyggelse eller vid nybyggnation eller visentlig ombyggnad av
trafikinfrastruktur.

30 dB(A) ekvivalentniva inomhus

45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid

55 dB(A) ekvivalentniva utomhus vid fasad

70 dB(A) maximalnivé vid uteplats i anslutning till bostad

Riktvirdena for jarnvig anser regeringen bor vara foljande:
55 dB(A) ekvivalentniva vid uteplats
60 dB(A) ekvivalentniva i bostadsomradet i dvrigt

Den primira atgérden for att minska bullernivaer bor inriktas pd boende som exponeras av
buller och dir féljande bullernivaer uppnas:

65 dB(A) ekvivalentniva utomhus for vigtrafikbuller

55 dB(A) maximalniva inomhus nattetid avseende buller fran jarnvégstrafiken

Banverket har beriiknat kostnaderna for att atgirda alla bostider som &r utsatta for
maximala bullernivier 6verstigande 60 dB(A) i sovrum nattetid till 315 miljoner kronor.
Kostnaderna 6kar med ytterligare 50 miljoner kronor om banor med mycket begrinsad
nattrafik inkluderas.

Om Banverket ska atgdrda bullertopparna som 6verstiger 55 dB(A) maximal bullerniva i
sovrum nattetid s& kostar detta 500 miljoner att tgédrda. Banverket studerar om de kan ha
differentierade banavgifter. Det innebiir att tdg och vagnar som bullrar mer ska ha hogre
banavgifter. Banverket saknar ddremot mgjligheter att stilla krav pa utlandska vagnar och
lok. Av de godsvagnar som ir i trafik i Sverige sé &r 25 procent utlindska.

Regeringens forslag

Regeringen anser att riktvirden for alla trafikslag skall tas fram. Riktvirdena skall inte vara
rittsligt bindande utan ska vara vigledande fr bedémningar med hénsyn till det enskilda
fallet. Regeringen konstaterar att bullernivierna skiljer sig mellan olika trafikslag. Darfor
bor det tas fram olika grinsvirden for olika trafikslag. Regeringen anser att riktvirdet for
buller frén jirnvigstrafiken bor vara 60 dB(A) ekvivalentniva. Maximal bullerniva vid
uteplats foreslas till 70 dB(A).
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2.6.3 Virmdoéleden?

En ny biltrafikled, Varmdoleden, byggdes i borjan av 1970-talet.

Den nya leden byggdes 350 meter ifrin den gamla och fem fastighetséigare vickte talan och
ville ha ersittning av staten pa grund av minskade fastighetsvdrden som uppkommit genom
buller, arealforlust och annat intring. Samtliga fastigheter var bebyggda med villor och
tomtstorleken varierade mellan 1500 och 2 100 kvadratmeter. De storsta fastigheterna
forlorade cirka 300 kvadratmeter medan de minsta forlorade cirka 25 kvadratmeter.

Vigverket som representerade staten ville endast utge ersittning for arealforlust och att
trafikbuller bor talas. Fastighetségarna hiinvisade till rekommenderade bullervirden i en
dnnu inte antagen statlig rapport. Tingsritten frigar sig vad virdet var fore och efter
trafikleden och kommer fram till att det dr uppenbart att ledens tillkomst medfor att
fastigheterna paverkas negativt men inkluderar bade arealforlust och intringsersittning i
sin dom.

Vigverket 6verklagade till HR medan fastighetséigarna bestred 4ndring. En rapport frin
lantmétaren Tomas Hammar om trafikimmissioners paverkan pa fastighetspriser
framfordes i ritten och dess resultat var att villavéirdet sjunker med bullernivan. Vidare
upphérde immissionernas inverkan pa 170-200 meter frén viigen samt vid en ljudniva
mellan 53-55 dB(A). HR fann att tre av de fem fastighetséigarna skulle 3 ersittning for
immissionsskada utdver erséttning for arealforlust. De andra tva foll inom ramarna for vad
som betraktas som allménvanligt och dérmed ska tilas utan erséttning. Den ljudniva som ej
bor Overstigas utanfor fonstret dar 60 dB(A). Parterna enades om ersittningen for
arealfSrlusten men skte revision i HD for intrangserséttningen och immissionsskador.

HD tar med materialet frdin TR och HR i sin bedémning och kommer bland annat fram till
att fem procent av fastighetsvirdet innan immissionsskada ska télas utan erséttning. HD
fokuserade pd den ekvivalenta ljudnivan fran vigen och menade att en stérning utanfor
fonstret som dr hogre dn 65 dB(A) inte bor tilas. De boende ska kunna vistas pi sin
uteplats utan att bli utsatt for orimlig storning. HD:s dom faststéillde belopp som
motsvarade mellan 6-11 procent av ursprungliga fastighetsvirdet. Domstolen var dock
oenig och de skiljaktiga menade att tva av fastighetsigarna skulle endast ha ersittning for
arealforlust.

2.6.4 Dalaréleden®

Rittsfallet, Dalardleden, handlar om hur mycket stérningar i form av buller och estetisk
skada en fastighetségare skiligen bor tala pa grund av en vig.

Fyra fastighetsdgare vickte talan mot Haninge kommun som anlagt en ny vig och menade
att de lidit skada pd grund av minskade fastighetsvirden. De storningar som orsakade
skadan var blandat annat buller, avgaser, vibrationer, forfulning och 6kad vindkénslighet.

2 NJA:1977 sid 424
2 NJA:1999 sid 385
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Haninge kommun hénvisade till den nyss refererade Virmdoéledsdomen, som menade att
det vid 60 dB(A) skulle utgé tio procent av fastighetsvirdet i ostort ldge och tjugo procent
vid 70 dB(A). De tre fastigheterna hade ekvivalenta ljudnivier mellan 51-53 dB(A). Vidare
menade fastighetséigarna att det var sommartrafiken som skulle rdknas istillet for
arsmedeldygn, dessutom dr det d folk vistas i omradet. Trafikméngden &r storre dd och
bilarna kor fortare #n hastighetsbegrinsningarna och dirmed skulle de nyss nimnda
ljudnivaerna 6kas med 3 dA(B).

TR ldmnar i sin dom fastighetsidgarnas talan utan bifall. TR bedomer endast
bullerstérningen da det finns rittspraxis i det fallet. Immissionerna &r inte ortsvanliga och
anser att niverna ska sittas till 55 dB(A) p& sommarhalvérsbasis. Ljudnivéerna var dirmed
for 1aga for att bli foremal for skadeersittning. Fastighetséigarna verklagade till HR.

I HR hivdade fastighetsigarna att ljudnivderna skulle bedémas efter sommartrafiken
medan kommunen tyckte att arsmedeldygn skull anvindas. HR bestimde att bullernivierna
skulle bedomas efter drsmedeldygn d& omradet var planlagt for permanentboende. De
ekvivalenta ljudniverna ansdgs vara 52-54 dB(A) och anvinde liksom TR
Virmdoledsdomen som grund och ldmnade fastighetsdgarnas talan utan bifall.

I HD framforde parterna olika virdebedémningar, kommunen anvénde lantmétarens metod
fran Virmdoledsdomen medan fastighetsigarna anvinde virderingsméns utlatanden.
Kommunens metod skulle innebdra minskningar med mellan 5 till 8 procent. Med
fastighetsidgarnas metod var minskningarna 20-35 procent. HD bedémde att virdena lag
mellan 10-12,5 procent och preciserade inte forhallandet mellan buller och estetisk
inverkan. Vidare menar HD att hinsyn skall tas till prop 1993/94:215, ”Handlingsplan mot
buller” och en utredning om framtida transporter, prop 1996/97:53, som anger den
ekvivalenta ljudnivan till 55 dB(A), vilket & 5 dB(A) mindre &n Virmdoledsdomen.
Bullernivaerna 6verstiger inte 55 dB(A) i det hir fallet. Fastighetséigarna ska dessutom téla
5 procents virdeforsamring. HD forpliktigade Haninge kommun att betala fastighetségarna

A. 43 750 kronor. [7,2 procent av ursprungliga fastighetsvirdet]
B. 81 000 kronor. [3,7 procent]
C. 100 000 kronor. [5,3 procent]

2.6.5 Vibrationsskador i Solna?*

Rittsfallet behandlar vibrationsskadors inverkan pé fastighetsvirdet. Fem fastighetséigare i
Solna stimde kommunen att betala ersittning for minskat marknadsvirde pa grund av
vibrationer fran en nirliggande gata.

Fastighetsigarna anforde att villorna #r konstruerade efter normal teknisk standard. De
menade ocksd att skadorna inte skiligen bor tilas med hénsyn till forhéllandena pé orten
eller till deras allménna fSrekomst under jamforliga forhallanden.

Kommunen anférde att oldgenheter som skakningar och buller bér tilas inom ett centralt
omride. Toleransgrinsen for dessa immissioner maste séttas hogt. Kommunen menade att
husens grundlidggningssitt med betongplatta dr av en sédan art att sittningar och

2 NJA:1975 sid 155
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sprickbildningar uppkommer. Kommunen hévdar att visentlighets-, ortsvanlighets- och
allménvanlighetsrekvisiten inte dr uppfyllda.

TR menar att olégenheter i form av buller och avgaser méste uppga till en hog niva for att
ersittning skall utga. De vibrationer som finns ligger 6ver den toleransgrins som ska tilas
enligt miljoskyddslagens orts- och allménvanlighetsrekvisit. TR domde att Solna kommun
skulle ersitta fastighetsigarna med de begirda beloppen.

Solna kommun 6verklagade till Hovrétten. HR behandlade endast skadorna som hade
uppstatt pd husen med anledning av vibrationerna frén gatan. Buller och andra storningar
behandlades inte alls. HR sinkte tre av ersittningarna till fastighetsigarna med 4, 8
respektive 18 procent. De andra tva fick ingen erséttning alls.

Béda parter sokte revision hos HD. Fastighetséigarna yrkade att tingsrittens domslut skulle
faststillas. Kommunen yrkade att ingen ersittning skulle utga till ndgon fastighetsigare.

HD faststillde domen i HR den 20 mars 1975.
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2.7 Mats Wilhelmssons avhandling®

En del i denna doktorsavhandling behandlar om nirhet till jirnvdg har ndgon negativ
inverkan pé fastighetspriserna.

Undersékningsomréadet ligger i Sollentuna kommun. Omradet 4r begrénsat till ungefér 300
meter vardera sidan om jirnvigen. Jdrnvigen trafikeras av tigen som gir mellan
Stockholm och Uppsala. Jiarnvigsstrickan &r mycket trafikerad och lings med hela
undersokningsomrédet finns det ett bullerplank. Undersékningsperioden dr mellan é&ren
1991 och 1996. Under denna tid sildes det 119 fastigheter inom unders6kningsomradet. 17
fastigheter av dessa &r visuellt exponerade mot jarnvigen.

Medelpriset for de exponerad fastigheterna &r 1 121 471 kronor och 1 186 382 kronor for
de som inte 4r exponerade mot jérnvigen. Medelpriset skiljer sig sdledes endast pa 64 911
kronor pé de fastigheter som inte &r exponerade mot jérnvigen mot det som &r exponerade.

Bostadsarean dr storre for de oexponerade fastigheterna medan tomtarean &r mer &n 30
procent storre hos de exponerade fastigheterna. Statistiska underskningar pd underlaget
visar att-exponeringen inte har ndgon statistisk signifikant p priset.

Undersokningen Kkonstaterar att jirnvdgen har en negativ inverkan pd fastighetspriserna
men att det inte #r statistiskt signifikant. Att det inte &r statistiskt signifikant kan bero pa
foljande:

e Datamaterialet &r for litet

e Jarnvigsstrickningen har bullerplank

e Det saknas fastighetstypiska attribut i modellen

Wilhelmsson har undersskt om vigtrafikbuller frin en trafikled i Norra och Sédra Angby i
Stockholm stad péverkar fastighetspriserna i dessa omraden.

Det finns ungefiir 850 smahus beligna i undersokningsomradet. Det genomsnittliga priset
for dessa dr ungefir 1 miljon kronor. Undersokningsomradet &r begrinsad till 300 meter
fran vigen pa bada sidor och 1 000 meter parallellt med den. Unders6kningsperioden &r
begrinsad mellan 1986 och 1995. 293 hus sildes under denna tid i omradena. Av det totala
antalet fastigheter i omradena 4r 12 procent av dessa visuellt exponerade mot vigen.

Wilhelmsson kunde konstatera att de sméhus som &r beligna ndrmast vigen har en hogre
omsittningshastighet 4n de som inte &r exponerade mot vigen, detta &r statistiskt
sikerhetsstillt. Vad detta beror pad har han inga beligg for. Sméhusen som inte &r
exponerade har en négot storre genomsnittlig bostadsarea och tomtareal &n de som &r
exponerade mot viigen. Wilhelmsson tankar om detta 4r att det &r yngre ménniskor som
koper de nigot mindre husen som ligger ndrmast vigen. Efter ett tag nér de utdkar sin
familj sa flyttar de till stérre hus.

Wilhelmsson sig ett monster hos de sélda fastigheterna. Nir det &r hogkonjunktur i
ekonomin siljs det fler hus som &r exponerade mot végen dn vad det siljs i en
lagkonjunktur.

25 Mats Wilhelmsson, Traffic Noise and Property Values, Stockholm, KTH, 2000
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Han konstaterade vidare att medelpriset for de fastigheter som &r beligna mot vigen ir
250 000 kronor légre &n de som inte 4r exponerade mot vigen. Detta 4r ungefir 25 procent
av det genomsnittliga forséljningspriset i omradena. Skillnaden 4r statistiskt signifikant.

Wilhelmsson analyserade materialet ytterligare. Denna analys gér ut pi om det gir att se
nagot samband mellan forsdljningspriserna och de virdepaverkande attributen. Detta
bygger pé en hedonisk ekvation som ska visa hur mycket bullret virderas till.

Wilhelmsson undersokte materialet med en hedonisk regressionsmodell. I denna modell &r
priset en funktion av bostadsarea, tomtareal, standardpoéng, fastighetens alder, bullerniva,
binér variabel for att segmentera omradet och en tidsvariabel.

Med denna modell kom Wilhelmsson fram till att om bullernivén dkar med 1 dB(A) s&
kommer priset for fastigheten att minska med ungefir 11 000 kronor. Vid 57 dB(A) ar
standardfastighetens pris ungefir 1050 000 kronor. Vid en bullernivd pa 74 dB(A) ir
virdet pa fastigheten ungefir 870 000 kronor.

Med en annan regressionsmodell som har en binir variabel om fastigheten &r exponerad
mot vigen eller ej. Detta bindra tal istillet for en kontinuerlig bullervariabel. Resultatet
med denna modell &r att bullerexponerade fastigheter betingar ett lédgre pris pd 165 000
kronor. Det &r ungefiir 16 procent ldgre 4n om fastigheten ej 4r exponerad mot vigen.
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2.8 Modellformulering

Modellen ska ge svar pa foljande hypotes och bestir av tvd huvudsakliga delar. Den
kvalitativa delen som gors genom intervjuer. Intervjuerna ska ge svar pd hur
fastighetsdgaren upplever sin boendesituation nu och nir huset koptes samt pd vilka
grunder huskopet gjordes. Den kvantitativa delen undersoker om det 4r ndgon skillnad nér
det giller fastighetspriser och dess attribut mellan respektive omrade och titort samt om
omsittningen i undersokningsomradena ser annorlunda ut jimfort med varandra, orten,
kommunen och riket.

For att ta beslut i stort och i smétt s& gér man det pa grundval av den information som finns
att tillgd. Vissa beslut kriver lite eller ingen information alls. Andra beslut tas efter lang
betinketid och mycken informationsinsamling. I undersékningar och dylikt behover
information samlas in d4& man &r okunnig om en viss sak eller inte vet hur ménniskor
upplever en viss situation. Det kan till exempel vara en viss storning i boendemiljon som en
utredare #r intresserad av att veta hur den upplevs av de boende. Detta &r inget forhallande
som utredaren vet ndgonting om, utan ir tvingad att véanda sig till de som bor i en sddan
miljo for att ta reda pa hur de boende upplever stérningen fran en viss kélla.

Det finns négra olika tillvigagangssitt da information ska samlas in. Nedan f6ljer nagra
alternativ vilka 4r mojliga att anvidnda d& information ska samlas in eller modell
formuleras.

2.8.1 Mdjliga intervjutekniker®®

Intervju:

Intervjun &r en bra metod dé utredaren vill fi en sammanfattande bild av ndgonting som
nagon annan kommit fram till under en lingre tidsperiod och dér det har intriffat ett stort
antal direkta hiindelser. Vid en intervju dr det viktigt att samspelet mellan den som
intervjuar och den intervjuande fungerar pé ett sa bra sétt som mdjligt. Det giller att
intervjun planeras noggrant i forvig sé att det kommer fram sa mycket information som
mojligt av den. Det tillviigagangssitt som intervjuare bér anvinda dr foljande:

Informera om intervjuns bakgrund och syfte

Motivera den svarande sé att det kommer fram den information som é&r 6nskvérd
Stilla fragor

Félja upp svaren

Registrera relevant information

Systematisera och analysera erhallen information.

Intervjun kan géras vid ett spontant eller planerat méte eller via telefon.

Enkdéter:

Innan det postas ut enkéter krivs det att intervjuaren pé forhand vet en del om personen
som enkiten ska sidndas till. Den som samlar in informationen maste ocksa pa férhand veta
vilken information som ska samlas in med hjélp av enkéten. Det giller att den som besvarar
enkiten r tillrickligt motiverad att lamna si uppriktiga svar som méjligt. Om

26 Mats Ekholm och Anders Fransson, Praktisk intervjuteknik, Stockholm, Norstedts forlag AB, 1994
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motivationen &r liten kan den h6jas med hjélp av smé bel6ningar. Enkétmetoden r relativt
enkel och billig att genomfora.

Spontana iakttagelser:

Det som hénder i vir omedelbara nérhet, till exempel i hemmet och p4 jobbet. Man ligger
framfGrallt mérke till det ovintade och avvikande medan det invanda ofta passerar
obemiirkt forbi.

Planerad observation:

Nir nigon behover observera ndgon typ av process ér det bra med denna metod. En
utomstéende person observerar den process som ska granskas. Till sin hjélp har granskaren
ett schema om vad som ska observeras och hur den ska registrera observationerna.

2.8.2 En méjlig hedonisk modell?’

Enligt kap 2.2 dr den hedoniska tekniken en bra metod dé det finns manga kop att bearbeta.
Nedan foljer ett exempel pa hur en méjlig hedonisk modell kan se ut:

Foljande attribut kan ingé i ett ekvationssystem.
e Bullerniva

e  Exponeringsgrad

e  Omradestyp

e  Specialfaktorer

Bullerniva av storleken pd det buller som tig alstrar, mitt eller beriknat i dB(A).
Bullernivén beror av trafikméngden, tigens hastighet, tagtyp, avstindet till jarnvigen,
omradets topografi och vegetation.

Exponeringsgrad &r den enskilda fastighetens visuella exponering mot jirnvigen.
Avgorande for exponeringsgraden &r omrédets topografi, vegetation och husets placering
pa tomten och forhallandet till omkringliggande byggnader.

Omradestyp &r ett mitt pd omradets socioekonomiska status. Méattet pd denna status &r
prisnivén vid forsiljningarna av smahusfastigheterna.

Specialfaktorer ir sddana faktorer som paverkar fastighetsvirdet men som ir svara att mita
pa grund av att de uppfattas subjektivt eller forindras langsamt. Dessa specialfaktorer
skulle kunna vara bullerstérningar, barridreffekter, séttningsskador och vibrationer,
forfulning av landskapet samt stérningar pd de boendes utomhusmiljo. De nimnda
specialfaktorerna 4r uppenbarligt negativa men det finns 4dven en betydande positiv faktor
sasom tillgénglighet till service eller tigstation.

Vérderingsmodellens parametrar 4r frimst valda med héinsyn till motsvarande modell som
utarbetats for végtrafik. De valda parametrarna ska kunna forklara s mycket som maijligt
av den marginella marknadsvirdeskillnaden som orsakas av jarnvigsimmissioner. Den del
av virdeskillnaden som inte kan forklaras av bullernivdn 4r tinkt att tickas in av

?7 Lars-Eric Eriksson, Fastighetsvirdering: grundliggande teori, Méklarsamfundet Utbildning AB, Solna,
1996 och Mats Wilhelmsson, Traffic Noise and Property Values, Stockholm, KTH, 2000

38




Smaéhus vid jirnvig — buller, boende och fastighetsvirde

exponeringsgraden. Forutom dessa parametrar finns specialfaktorer som kan forklara resten
av virdeskillnaden.

Indelning i exponeringsgrader:
Ett matt p& exponeringsgrad dr om bullervallen eller stationsanldggningen 4r synlig frin
tomten. Bullervallens och stationens visuella exponering mot tomten paverkar bland annat:
e Hur trivsamt det &r att vistas pa tomten
e Om det dr mojligt att bygga en uteplats pa tomtens bésta lige
e Om stationen och bullervallen forfular utsikten och miljén fran tomten

Exponeringsgraden berdknas genom att beddma hur synlig bullervallen eller stationen &r
fran tomten. Synligheten delas in i tre olika klasser och utgar frén ett normalt blickfing pa
cirka 150 grader vid fri sikt:

e synlig>2/3

e synlig mellan 1/3 och 2/3

o synlig<1/3

Bedomningen om bullervallen eller stationen &r synlig eller ej, gors p& plats och
indelningen sker dérefter i de tre olika klasserna. Nedan foljer en beskrivning av de tre
olika exponeringsklasserna.

Exponeringsklass 1
Tomten ligger i forsta raden mot jarnvigen. Inga skydd som byggnader eller plank finns pa
tomten som déljer bullervallen och stationen. Dessa &r synbara till minst 2/3 av blickfanget.

Exponeringsklass 2

Tomten ligger i forsta eller andra raden mot jarnvdgen. Det kan finnas skydd som
byggnader eller plank pé tomten som déljer bullervallen och stationen. Dessa &r synbara
mellan 1/3 och 2/3 av blickfanget.

Exponeringsklass 3

Tomten ligger i andra raden mot jarnvigen eller i dvriga omradet. Overvigande delen av
synfiltet bestdr av byggnader och plank som doljer bullervallen och stationen. Dessa 4r
synbara mindre &n 1/3 av blickfanget.

Nir alla de ingdende attributen &r bestimda kan en ekvation sidttas upp och den
efterfrigande faktorn 16sas ut di priset dr kidnt. De med negativt tecken péverkar
priset/virdet nedét och vice versa.

2.8.3 Modellmotivering

Om fastighetsvirdering hade varit en exakt vetenskap skulle en ekvation enligt den
hedoniska tekniken ha satts upp och den efterfragade faktorn l6sts ut. For att den hedoniska
tekniken ska vara mojlig att genomfora krévs ett stort antal kop i ett homogent omrade. Det
4r ytterligare nddvéndigt att kdpen dr jamt fordelade i omrédet och att det &r ett antal kop
genomforda med samma bullerniva och avstind till jirnvégen. Detta eventuella omréde &r
mycket svirfunnet i Sverige och det har dérfor inte varit mojligt att anvénda sig av denna
teknik. Det har inte gjorts nigra vidare utredningar i detta arbete om detta omrade existerar
utanfor Sveriges grianser. Det hade blivit alldeles for komplicerat att leta i fastighetskartor
och fa tillricklig information om priser och dylikt. Detta ryms inte i uppsatsens tidsram.
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Den hedoniska modellen hade varit den ritta metoden om man verkligen vill skilja ut en
specifik storningsfaktor sisom buller.

For att kunna gora matematiska statistiska analyser, med till exempel nigon typ av
normalfordelning eller liknande, behovs ett stort antal kdp och ett mycket homogent
omréde for att kunna sérskilja de bullerstérda husen med de ostérda. Att dessutom hitta ett
jamforelseomrade som &r likadant till sin karaktéir forsvarar problemet ytterligare. Att gora
sadana statistiska undersokningar med avseende pa jérnvégsbuller och med en tillrickligt
hog signifikans dr nést intill oméjligt.

Féljande nedanstiende parametrar kommer att ing i utredningen for att angripa problemet
lite bredare #n vad tidigare utredningar har gjort.

Fastighetspriser och omsiittningshastighet: Jamforelser gors mellan
unders6kningsomrade och orten som det ligger i samt mellan orterna med avseende pa
betalda priser, prisutveckling och omsittningshastighet. Pris och omsittningshastighet
undersdks dels mellan orterna och regionen, dels mellan orterna och dvriga Sverige. For att
fa en uppfattning om eventuella skillnader i marknadsvérde jamfors fastighetsattribut som
standardpoéng, boarea, tomtarea, virdeér och képeskilling.

Fastighetspriserna analyseras med hjilp av ortsprismetoden som redovisas i kapitel 2. Det
dr en bra metod som passar in i modellen di det gir att normera olika virdeattribut.
Omsittningen pa hus kan skilja frén omrade till omrade beroende pa hur de boende trivs,
omsittning redovisas i kapitel 2.4. Det kan vara si att kopeskillingen #r samma men att
omsittningen skiljer omrade mot ort.

Fastighetsiigarens boupplevelse och koporsak: Fastighetsdgaren/boende fir genom
telefonintervju besvara enkitfrigor om hur de upplever sin boendesituation i forhallande
till jarnvégen och orsakerna till valet av kopobjekt. Dessutom underséks mer ortsspecifika
parametrar som antal innevénare, serviceutbud, avstind och tillgéinglighet till de nirmast
storre orterna Lund och Malmé. Socialt beteende och kdpprocessen redovisas i kapitel 2.5.
Det ar mojligt att trivseln och omsittning har ett samband. Och for att kunna veta hur de
boende trivs genomfbrs intervjuer och fragor som berdr sjdlva képprocessen och fragor
kring deras boupplevelse.

Av de tidigare redovisade intervjuteknikerna ér det telefonintervjun som anvints vid detta
arbete. En enkétundersokning &r alldeles for tidskrdvande och omdjlig att pa forhand veta
om svaren kommer i retur frin de boende. En planerad observation eller spontan iakttagelse
hade inte gett nigra svar hur de boende upplever en eventuell stérning frén jarnvig.

Studier av litteratur eller rittsfall &r mycket begrinsat inom #mnet. Endast eventuella
paralleller med biltrafik studeras och analyseras.
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2.9 Sammanfattning

Néagot som tas upp mycket i rittsfallen 4r om bullret frén vigtrafiken &r orts- och
allménvanlig. Rittsfallen fokuserar bullernivierna pa ekvivalenta bullermitningar. Det ir
till nackdel for fastighetsigare vid jarnvégsleder, da de ekvivalenta bullernivéerna inte 4r s&
hoga. Den hogsta maximala niva star snabbtagen for. De kommer snabbt under en kort
period och ekvivalenten blir inte s& hog. I framtiden kan man ténka sig att snabbtagen blir
dnnu snabbare och tigen lingre och flera till antalet. Det 4r inget som ndgon kan séga nagot
om idag men om detta skulle bli verklighet kanske det blir &nnu mer aktuellt med
erséttningsfragor till de boende vi en jérnvag.

I prop 1996/97:53 foreslar regeringen att riktvirdena for jarnvig bor vara 55 dB(A)
ekvivalent niva vid uteplats och 60 dB(A) ekvivalent niva i bostadsomradet i Gvrigt.

I tva rittsfall om biltrafikbuller som har tagits upp i HD gér riitten uteslutande pé de
ekvivalenta bullernivaberikningarna. I ett av omrddena var det som mest trafik pa
sommarhalvaret da det fanns mycket fritidshus bebyggelse om dess nidrhet. HD menade att
det dr arsmedeldygntrafiken som ska ligga till grund vid bullernivéberikningarna. I det
forsta rittsfallet som &r frdn 1977 anség HD att de boende ska téla ekvivalenta bullernivaer
vid fonstret pd 65 dB(A). I det andra rittsfallet fran 1999 var rétten inne pa att de boende
ska tala buller upp till 55 dB(A). Det &r endast dessa réttsfall som har varit uppe i HD som
har handlat om skadestandsfragor kring buller som fastighetsidgare har yrkat.

I rittsfallet om vibrationsskador frén biltrafik fick nagra fastighetségare erséttning for detta.
Fallet dr dock fran 1975 och sedan dess har inga fall varit uppe i Hégsta domstolen.

I Wilhelmssons doktorsavhandling konstateras att buller fran jarnvdg har en negativ
inverkan men att signifikansen &r for lag for att kunna precisera den i pengar.
Omsittningshastigheten var hogre for fastigheter belidgna vid bilvig.

I all litteratur som behandlar frigan om buller sa virderas buller fran en jarnvigstrafikled
mindre, om den ens behandlas, dn buller fran en biltrafikled.
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3 Orterna och trafiken

Hiir behandlas forutsdittningarna for valet av undersokningsomrade, beskrivning av de
valda omrdadena samt beskrivning av tagtrafiken genom respektive omrdde.

3.1 Kriterier, Varfor dessa orter?

Onskvirda kriterier sattes upp som orterna skulle uppfylla for att kunna anvéndas som
underlag till denna undersokning. Ett av problemen var att undersékningsomrédena skulle
vara s homogena som mdjligt och som inte vara stérda av ngra andra bullerkllor.

Det ir viktigt att stélla upp ett antal punkter for vad undersékningsomradena bér uppfylla
for att det fortsatta arbetet ska vara praktiskt genomforbart.
Hiir foljer de kriterier som omradena bor uppfylla samt motivering:

Orterna skall ligga i G6taland eller Svealand och finnas utmed stambanan. De bor inte
ligga for 1angt ifrén varandra. I den hér delen av landet finns det mest ménniskor som
péverkas av jarnvégstrafik. Om orterna ligger for langt ifrdn varandra finns det olika
vérderingar och faktorer

Omradena skall vara ett helt samhille eller en del av en tétort och besta av smahus samt
vara sd homogena som mdojligt. For att fd s manga jaimforbara kép som mojligt samt
att kunna jamfSra hus som ir och inte &r exponerade mot jirnvigen.

Omréadena skall ligga i nagorlunda samma plan som jarnvigen. Alltsa ej i allt for stor
planskillnad. Ar planskillnaden olika for omridena si #r exponeringen olika och
dérmed svarare att jamfora.

Omradena skall helst vara firdigbyggda fore 1980. I ett modernt nybyggt omrade ir
inte omséttningen sa stor.

Storleksmissigt skall omrédet varken vara for stort eller litet. D4 kommer andra
virdepaverkande faktorer att spela in. Ett lagom omrade kan vara i storleksordningen
500x300 meter.

Det skall inte finnas négra andra storningskillor forutom jérnvigen i omrédets
omedelbara nirhet, som t ex stérre genomfartsvig, stora kraftledningar eller industrier.

Kartor studerades och ett 20-tal omradden i Gétaland och Svealand hittades som skulle
kunna vara intressanta att undersoka. De flesta hade dock ingen jamforelseort som var
likadan fast utan jirnvag. Efter nidrmare studier och jamforelser av orter framkom att i
orterna Akarp och Lomma fanns omraden som var lampliga att undersoka.
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Oversikt Lomma och Akarp, Ur Terréingkartan © Lantmiteriverket Gvle 2004, Medgivande M2004/1234

3.2 Akarp

3.2.1 Historia®®

Akarp ligger i Burlévs kommun som 4r en av landets minsta kommuner. Akarp ar ett
gammalt stationssamhille som &r uppbyggt kring den gamla hallplatsen till ddvarande
lantbruksinstitutet, nuvarande lantbruksuniversitet i Alnarp. Jamviégsstationen stod klart &r
1856, det var samma 4r som Sodra stambanan togs i bruk. Bostéiderna som byggdes vid
denna tid uppfordes vid den gamla bykdrnan och stationen. Strax efter detta fick Akarp ett
eget tegelbruk och en pianofabrik. Men det var forst under 1900-talet som det borjade
byggas i allt hogra takt. Under 1970-talet byggdes det som mest i Akarp. Och under 1980-
talet byggdes det mest i de centrala delarna av sambhillet, en fortitning av byn gjordes.
Stationssamhdllet Akarp utvecklades till ett villasamhille med lagom pendlingsavsténd till
Malmé och Lund.

%% Emmi Bergkvist, Gamla Akarp och hur det var forr, Akarp, Collectum Scientific, 1996
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xthus’

1

Oversikt Akarp, Ur Terréingkartan © Lantmiteriverket Gévle 2004, Medgivande M2004/1234.

Under 1960- och 70-talet expanderade kommunen kraftigt och den fordubblade sitt
invanarantal under denna tidsperiod, frén ungefir 7 000 till 14 000 invanare. Efter denna
tid har invanarantalet inte 6kad nagot ndmnvért. Att invanarantalet 6kade sé drastiskt under
denna tidsperiod &r tack vare miljonprogrammet di det byggdes stora
flerbostadshusomraden i Arlov.

3.2.2 Befolkning och bostéader

I Burlév kommun bor det, per 1999-12-31, 14 683 personer varav det bor 5 416 i Akarp
(=37 procent). Av dessa bor 4 470 personer i smahus vilket motsvarar 86 procent. Antal
forvirvsarbetare i Burlov kommun &r 1998 var 6 200 stycken. Ar 1995 pendlade 3 888 in
till kommunen fran andra och 4 076 pendlade ut.’

Den huvudsakliga handeln 4r koncentrerad till stormarknaden Burlov center. Dir finns ett
mycket rikt serviceutbud. I Akarps centrum finns post, bank, distriktskdterskemottagning
och en dagligvarubutik.

2 www.burlov.se/burlovs_kommun/Statsam2000.doc den 14 september 2003, kl 11.11
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I Akarp finns fyra forskolor och fyra grundskolor varav en av dessa dven har hogstadium.
Nir sedan barnen ska borja i gymnasiet kan de vilja om de vill ga i Malmé eller Lund.

Burlovs kommun berdrs av ett antal storre vigar och jirnvégslinjer. De storre vigar som
berdr kommunen 4r E22 mellan Malmé och Lund, E6 och den norra infarten till Malmg,
Riksvig 11 mellan Malmé och Staffanstorp och den nya yttre ringvigen till Oresundsbron.
De jarnvigslinjer som genomkorsar kommunen dr Sédra stambanan, Lommabanan och
Staffanstorpsbanan.

3.2.3 Jirnvigen i Akarp

Ett speciellt problem som drabbat Akarp #r att den okade tigtrafiken inte bara fSrorsakar
mer buller, den innebér dven okade barridreffekter. D4 jarnvigskorsningen for biltrafik i
samhillet inte dr planskild uppkommer betydande koer i samband med rusningstrafik
morgon och kvill. Detta har sin orsak i att antalet tig har 6kat samt att trafiksikerheten for
jamvigen kréver att bommarna i korsningen méste fillas en viss tid innan taget passerar.

Eftersom Akarp ligger mitt emellan Lund och Malmé ir trafikintensiteten lika stor &t bada
héllen och att tdgen inte méts precis vid korsningen si kan bommarna ibland vara nedfillda
i ndstan tjugo minuter. Forhdllandena gor att boende som har drende till andra sidan
jarnvégen avstér att dka den genaste vigen for de vet inte hur linge de kan bli stiende vid
jamviagskorsningen och viljer istillet en omvig som visserligen 4r lingre men man vet nir
man kommer fram. Giende och cyklande struntar helt enkelt i bommarna och passerar
jarnvégen dnda, vilket ur sdkerhetssynpunkt dr mindre lyckat.

Nuvarande trafik
Enligt métningar som Akustikgruppen i Malmd AB* genomfort at Burlévs kommun vid
Bagevigen i Akarp har foljande resultat:

Tagtyp Antal per dygn 2000

Regionaltig 140

Interregionala tag 66

Fjarrtag ' 36

Godstag 66

Summa 308

Tagtyp Hastighet Ekvivalent Maximal Antal tag
km/h bullerniva dB(A) bullerniva
dB(A)

Godstag 90-100 61,3 82,0 6
| Pégatig - 48,3 72,7 20

Kustpil - 42,8 71,8 5

RC-persontig - 48,1 72,9 4

Snabbtig - 47,9 78,5 7

Totalt 61,9 82,0 42

Trafikstatistik frdn den forsta delen av undersokningsperioden har inte varit méjlig att fa
fram enligt Banverket i Malmé. '

%0 Akustikgruppen i Malmé AB, PM 1869.01, Mitning av tigbuller vid stambanan i Burlév kommun, 2000
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Framtida trafik
Trafiken kommer att 6ka under nésta 10-arsperiod fram till 2010, trafiken kommer att bli
foljande enligt prognoser som Akustikgruppen har gjort:

Ta Antal per dygn 2010
| Tagtyp

Persontig 306
Godstig 79

Summa 385

De planer som existerar i nuliget 4r en utbyggnad av kapaciteten i Akarp. Detta for att
tillgodose ©kad trafik till kontinenten. En framtida ut6kning av tigtrafiken i ett
tioarsperspektiv, skulle enligt Akustikgruppens PM 6ka den ekvivalenta ljudnivan med 0,8
dB(A).

3.3 Lomma

3.3.1 Historia

Lomma kommun bildades 1963 genom sammanslagning av Lomma képing och Flidie
storkommun och dir de stérsta orterna &r Lomma och Bjirred. Lomma 4r en gammal
bruksort dir man under 1800-talet tillverkade tegel. 1872 anlades landets forsta
cementfabrik och under mitten av forra seklet var eternitfabriken en arbetsplats av
betydelse.

Under 1950- och 1970-talen Okade befolkningen i Lomma medan de produktiva
arbetstillfillena minskade®!. Under 1960-talet och forsta delen av 1970-talet fordubblades
befolkningen till ungefir 8 000 och det var under denna tid som sméhusbebyggelsen oster
om jirnvigen byggdes. Det geografiska liget och bilen har haft stor betydelse for Lomma
och har gjort Lomma till ett pendlarsamhiille till de stérre orterna runtomkring. Lund och
Malmo ligger mellan 5 och 15 km frén Lomma.

Jarnvigen skir rakt igenom samhillet och villaomradet i sddra delen ligger inte sérskilt
langt ifrdn sparmitt. For det hus som ligger ndrmast &r avstindet max 15 m. Bullerplank
eller ndgon annan bullerddmpning finns inte och jarnvagen ligger pd bank ungefér 1-1,5 m
over omkringliggande mark.. Vissa hus har en vegetationsskdrm men den r inte sérskilt
tjock och bestér av 16v som inte finns under den kallare &rstiden.

Det vistra omradet har en kompakt bebyggelse av fristdende villor. Husen #r av likartad
karaktir, 4 ganska smé och byggda kring 1960. De &r snedstillda gentemot varandra och
gatan vilket ger liten insyn. Omradet ligger ungefir 1 km frén centrum och avstndet till
havet ar cirka 800 m. Det §stra omrédet 4r byggda ndgot decennium senare, har storre
avstind mellan husen och dr av mer varierande typ. Avstandet till havet och centrum &r lite
langre.

3! Lomma kommun genom tiderna, Lomma, 1985
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3.3.2 Befolkning och bostéder

I Lomma kommun bodde 1999 17 576 personer varav 8 257 i titorten Lomma. Varje ar
under de senaste &ren har trenden varit att titorten haft en okande folkmingd.
Bostadsbestdndet i titorten Lomma domineras av sméhusbebyggelse. 60 procent av de
totalt 3 816 bostadsldgenheter som finns i Lomma & smahus. Antalet utpendlare frin
kommunen &r 6 172 personer. Detta motsvarar 71 procent av den forvirvsarbetande
nattbefolkningen. Alla ovanstaende siffror giller 1999.

Nastan all dagligvaruhandel &r koncentrerad till Lomma centrum. Dér finns dven 6vrig
service sdsom vérdcentral, post, apotek, bank, arbetsformedling, bibliotek, systembolag,
och folktandvard. I fritids- och rekreationsvig finns sporthall, fotbollsplan, campingplats,
flera badplatser, ridhus och smébatshamn.

Lomma har flera dagis/férskolor samt grundskola till och med A&rskurs nio. Efter
grundskolan viljer eleverna i huvudsak gymnasieskolor i Lund eller Malmé. Betriffande
infrastrukturen i kommunen s 16per végar i form av E6 genom den 8stra delen och riksvig
16 fran Bjédrred mot Lund i de norra delarna.

3.3.3 Jérnvdgen i Lomma

3.3.3.1 Historia och betydelse for orterna

Jarnvigen mellan Malmé och Billesholm invigdes 1886 och Lomma blev en station utefter
den strickan. Jarvigstrafiken var under 1940- och 50-talen timligen omfattande. Den
omfattade expresstig, vanliga persontdg samt godstig och uppemot ett 50-tal tdg kunde
passera varje dygn’’. Persontrafiken ?é Lommabanan lades ner 1983 di den
utkonkurrerades av bidragsstodd busstrafik>>.

Nuvarande trafik
Lommabanan trafikeras idag enbart med godstdg. Trafiken uppgick 2000 till 13 godstag

per dygn.

Trafikstatistik frén den forsta delen av undersokningsperioden har inte varit méjlig att 3
fram enligt Banverket i Malmé.

Framtida trafik
I framtiden finns det planer pa att trafikera Lommabanan med regionaltdg. Ar 2010
bedomer Banverket att 50 stycken regionaltag trafikerar banan per dygn.

Godstagen bedoms att &r 2010 vara 26 stycken per dygn som trafikerar Lommabanan. For
att denna 6kning skall kunna ske forutsitts att tunneln genom Hallandsas blir firdigbyggd.

Trafiken pd Lommabanan kommer att 6ka mycket den néirmast kommande 10-arsperioden,
fran dagens niva pa 13 tag till 76 tig per dygn ar 2010.

32 Glimtar ur vir kommuns historia, Lomma, Lomma kommun, 1994
33 Carin Person och Asa Rystam, Tag eller buss p4 Lommabanan, Lund, LTH, 1988
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4 Ortsprisundersdkning

Det hdr kapitlet dr inledningen pa utredningskapitlen fyra till och med sju. Kapitlet
omfattar en kort beskrivning av undersékningsomrdadena och jamforelser om det gar att
urskilja nagra véirdeskillnader pa hus som ligger ndrmast jérnvdgen mot hus som inte dr
direkt exponerade.

4.1 Urvalskriterier och gallring

De fastigheter som legat till grund for undersékningen valdes ut pa fljande kriterier:

e Typkod 220, sméahus for 1-2 familjer.

e Genomforda fastighetskop maste ligga i tidsrymden 1994-2000.
Tidsperioden valdes dels for att fa ett tillrickligt unders6kningsmaterial, dels for att studera
prisutvecklingen i omridena. Den valda tidsperioden gor &ven att ortsprismaterialet ar
justerat med hdnsyn till den allminna fastighetstaxeringen 1996, AFT 96. Givetvis ar
sliktkop och andra e marknadsmissiga kop inte med i underskningsmaterialet.
Fastigheter med tomter dir areauppgifter saknas eller tomtarean &r visentligt stérre &n vad
som betraktas som normalt &r ocksa bortgallrade.

4.2 Akarp

Omradet i Akarp valdes for dess beldgenhet vid jarnvéigen och begréinsas med ett avstand
om 300-400 meter. Det konkreta undersdkningsomridet valdes med hjédlp av
fastighetskarta. Omradesgréinsen foljer gator och kvarter for att littare kunna gora sokning i
fastighetsregistret.

Undersokningsomradet i Akarp, Ur Terriingkartan © Lantmiteriverket Givle 2004. Medgivande
M2004/1234.
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Utefter jarnvdgen &r inga speciella bulleratgirder vidtagna. Eventuella framtida
bullerdtgirder &r under utredning och Banverket 4r forsiktiga med att vidta nigra stérre
atgarder forrdn det 4r klart hur behovet av kapacitetsokning genom eller forbi Akarp ska
losas.

Fastigheterna i undersokningsomrédet 4r gruppvis bebyggda i olika stilar och ar. Virdearen
1965-1974  upptrider  flitigast i  forsdljningsstatistiken och torde  spegla
undersokningsomradet pd ett adekvat sitt. Av de 73 fastigheter som uppfyller
urvalskriterierna for undersokningen dr 87 procent av fastigheterna byggda under ovan
ndmnda tiodrsperiod. Det dldsta virdedret &r 1947 och det yngsta 1989. Medelvirdeéret for
ortsprismaterialet ar 1970.

Fastigheterna, det vill siga tomterna har en medelarea av 506 m* och varierar mellan 229
och 1 100 m’. De minsta fastigheterna r bebyggda med radhus medan de storsta har
friliggande hus. Tre av fastighetsk6pen 4r av typen radhus, 43 #r kedjehus och 27 #r
friliggande. Boarean varierar mellan 85 och 200 m? och medelboarean 4r 134 m’. Biarean
ir ocksa olika men brukar vara av mindre betydelse vid ett fastighetskép.

Standardpoéngen varierar mellan 25 och 28 med en medelpoiing pa 27.

4.2.1 Jamférelse Akarps titort och undersékningsomradet i Akarp

Akarps omradet
tétort Akarp

Antal fastigheter 286 73
Kedjehus 97 43
Friliggande 175 27
Radhus 14 3
Andel Kedjehus 34% 59%
Andel Friliggande 61% 37%
Andel Radhus 5% 4%
Medeltomt 697 506
Medelboarea 146 134
Medelbiarea 32 13
Medel Ksumma 1042 465 888 835
Kr/kvm boarea 7 140 6 633
Medel Stdp 27,9 27,0
K/T medel 1,81 1,79
Vardear medel 1966 1970

Av alla kép som &r gjorda i Akarp under 1994-2000 s &r 25 procent av dessa beldgna i
unders6kningsomréadet. Analyseras siffrorna ovan sa kan det konstateras att
medelkopeskillingen i undersokningsomradet dr 153 000 kronor ligre &n for hela Akarp.
Bade medeltomt och medelboarean ir storre for titorten.

Analyserna nedan ska utreda om det finns négra prisskillnader pa de olika boendetyperna
kedjehus, friliggande och radhus. Det dr méjligt att prisskillnaden inte &r sé stor da de olika
hustyperna sérskiljs. Fokus kommer att ligga pa friliggande och kedjehus di det endast &r
tre stycken salda radhus i underskningsomradet.
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Akarps omradet

tatort Akarp
Medelpris Kedjehus 843 432 816 209
Medelpris Friliggande 1149017 1010592

Det genomsnittliga medelpriset for kedjehusen &r endast 27 000 kronor l4gre i
undersékningsomrédet. For de friliggande villorna &r skillnaden 138 000 kronor.

Akarps omradet
tatort Akarp
Medelboarea Kedjehus 124 118
Medelboarea Friliggande 156 155

Skillnaden pa bostadsarean for de olika omradena &r endast marginell.

Akarps  omrédet
tatort Akarp
Medelpris/kvm boarea Kedjehus 6 801 6 917
Medelpris’lkvm boarea Friliggande 7 365 6519

De genomsnittliga priserna dr 846 kr/kvm ldgre for villorna i undersokningsomradet.
Diremot sé dr de 116 kr/kvm hogre for kedjehusen utmed jirnvégen.

Akarps omradet

tétort Akarp
Vardear medel Kedjehus 1972 1968
Vardedr medel Friliggande 1962 1972

Det gér inte att se ndgot samband att priserna skulle vara hogre pa grund av att det &r nyare.
De friliggande villorna ir i genomsnitt 10 ar nyare n for Svriga Akarp men betingar inda
ett ligre pris.

Akarps omradet
tatort Akarp
Medeltomtarea Kedjehus 393 422
Medeltomtarea Friliggande 899 670

Ju dldre hus desto stérre tomt nir det géller friliggande hus, vilket far betraktas som
normalt. For kedjehus &r tomten och virdedret nistan detsamma.

Akarps omradet
tatort  Akarp
Medelstandardpoéng Kedjehus 26,2 25,6
Medelstandardpoéng Friliggande 28,8 28,8

Standardpoéngen #r nista lika for de olika omradena.

51




Smaéhus vid jirnvig — buller, boende och fastighetsvirde

4.3 Lomma

Lomma valdes pé grund av att orten genomkorsas av jirnvéig och att den inte trafikeras lika
hért som i Akarp. Ovriga egenskaper som gor orten till ett bra jamforelseobjekt dr nirheten
till motorviagen E6, bada orterna kan betraktas som typiska pendlarsamhillen samt att
bebyggelsen ar av likartad karaktir. De egenskaper som skiljer orterna 4t i forsta hand &r
Lommas nérhet till havet och dess avsaknad av pagatagstrafik.

Undersokningsomridet i Lomma,

Ur Terrdngkartan © Lantmiteriverket Givle 2004. Medgivande M2004/1234.

Bullerdtgirdena &r likartad den i Akarp. Inga speciella atgirder 4r vidtagna och husen
ligger néra banvallen som ligger pa bank. Enligt en utredning som gjorts for Banverket
behdver 22 fastigheter négon typ av atgérd for att reducera bullerstorningen till acceptabla
nivaer.

Fastigheterna i Lomma &r mer diversifierade jaimfort med omrédet i Akarp. Detta pa grund
av att det ar mycket storre och ddrmed omfattar ett storre intervall vad giller virdear.
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4.3.1 Jamférelse Lomma tatort och unders6kningsomradet i Lomma

Lomma omradet
tatort Lomma

Antal fastigheter 493 169
Kedjehus 110 25
Friliggande 345 138
Radhus 38 6
Andel Kedjehus 22% 15%
Andel Friliggande 70% 82%
Andel Radhus 8% 4%
Medeltomt 700 843
Medelboarea 117 123
Medelbiarea 42 43
Medel Ksumma 994 324 1 074 266
Kr/kvm boarea 8 498 8 733
Medel Stdp 279 27,8
K/T medel 2,00 2,01
Vardear medel 1957 1953

Andelen silda fastigheter i omradet uppgar till 34 procent av dem som &r salda i Lomma
under 1994-2000. Fastigheterna i omrédet har stérre tomt och boarea jamfort med dvriga
orten. Det kan vara en anledning till att den genomsnittliga kopeskillingen 4r 80 000 kronor
hogre i omrédet. Det dr en storre andel friliggande hus i omridet som ocksi kan péverka
priset till omradets fordel.

Nedanstiende analyser ska klarligga om det gar att forklara varfor det genomsnittliga
priset dr hogre i omrédet och att omradet har haft hogre prisutveckling. De olika
boendeformerna analyseras var for sig. Radhusen ar for fa till antalet for att géra nagra
analyser pa.

Lomma omradet

tatort Lomma
Medelpris Kedjehus 794 954 1 006 800
Medelpris Friliggande 1067 858 1099 900

For kedjehusen nirmast jirnvigen dr det genomsnittliga priset 212 000 kronor hégre én for
de ostérda. For de friliggande villorna &r vérdet hogre for de som ligger ostort, skillnaden
ar 32 000 dyrare for dessa.

Lomma omradet

tatort Lomma
Medelboarea Kedjehus 98 124
Medelboarea Friliggande 124 125

En forklaring till att kedjehusen 4r bra mycket dyrare i omrédet kan vara att de &r i
genomsnitt 26 kvm storre. Dessa kvadratmeter kan vara av stor betydelse da det &r en
familj som ska kdpa ett kedjehus. De friliggande villorna har néstan samma area.
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Lomma omradet
tatort Lomma
Medelpris/lkvm boarea 8111 8 119
Kedjehus
Medelpris/kvm boarea 8 611 8 799
Friliggande

Genomsnittspriserna for kedjehusen 4r néstan lika.
For de friliggande &r nagot hogre i stort lige.

Lomma omradet

tatort Lomma
Vardear medel Kedjehus 1953 1958
Vérdear medel Friliggande 1957 1953

Kedjehusen/villorna har néstan samma genomsnittliga virdear. Dessa fem ar ska inte ha s&
stor paverkan pa virdet.

Lomma omradet
, tatort Lomma
Medeltomtarea Kedjehus 470 659
Medeltomtarea Friliggande 811 891

Tomterna &r stérre. for bdda boendetyperna som ligger i stért lige. De frilligande villornas
tomter dr i medel 80 kvadratmeter storre. Det &r ingen storre skillnad och med stor
sannolikhet 4r det inget som paverkar priset.

Lomma omradet

tatort Lomma
Medelstandardpoang Kedjehus 26,3 28,5
Medelstandardpoéng Friliggande 28,4 27,9

Medelstandardpoidngen for kedjehus och friliggande &r det inga skillnader som gor att det
ska péverka virdet.
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4.4 Sammanfattning av kapitlet

Jamfors Akarps titort med undersdkningsomradet sa finns det en prisskillnad mellan titort
och omride for samtliga smahustyper. D4 finns en prisskillnad som &r 153 000 kronor
ligre for undersdkningsomradet. De attribut som skiljs at 4r att medeltomten och
medelboarean ir storre for Akarps titort. For att bekrifta detta fordjupas utredningen till de
olika boendeformerna, framfor allt 4r tomtstorleken olika for hustyperna.

Medelboarean for de friliggande husen #r néstan detsamma med en medelboarea pa 156
respektive 155 kvadratmeter. Husen nédrmast jirnvigen har medelvirdedr 1972 och de
ostérda husen har medelvirdedr 1962. Husen som ligger nidrmast jarnvigen dr 134 000
kronor ligre eller 815 kronor per kvadratmeter. Tomten for ett hus i undersokningsomradet
r 250 kvadratmeter mindre jamfort med 6vriga samhillet.

Priserna for kedjehusen i Akarp &r 27 000 kronor ligre for de som ligger vid jirnvégen.
Boarean for dessa dr 6 kvadratmeter mindre och husen ir 4 ar éldre #n for kedjehusen i
tétorten.

Antal kép av radhusen i Akarp &r for fa till antalet for att gora nagon relevant jimforelse
pa.

Jamfors alla kop med varandra i Lomma 4r husen som ligger ndrmast jarnvigen 31 000
kronor dyrare 4n de som inte ligger vid jarnvigen. Tomtarean dr 125 kvadratmeter storre
for undersdkningsomradet jimfort med hela tétorten. Boarean dr sex kvadratmeter stdrre
for undersokningsomradet.

De friliggande villorna har samma medelboarea och ungefir samma medelvirdedr. I
Lomma &r de friliggande villorna som ligger utmed jérnvigen 80 000 dyrare. Det 4r en
skillnad per kvadratmeter pa 235 kronor.

I Lomma #r kedjehusens medelpris 212 000 kronor hogre for de som ligger vid jarnvigen.
Diremot dr medelboarean for dessa 26 kvadratmeter stérre dn de som inte ligger vid
jirnvigen. Medelpriset per kvadratmeter boarea dr samma. Medelvirdedret &r néstan
samma for dessa, 1953 for de ostorda och 1958 for de andra. Medeltomten ar 55
kvadratmeter storre i stort l4ge én i ostort.

Liksom i fallet med radhusen i Akarp #r antalet kép i Lomma for f3 for att géra nigon
relevant jimforelse pa.
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5 Smahusens prisutveckling

Kapitlet  redovisar prisutvecklingen i Sverige, undersékningskommunerna = och
undersdkningsomradenas fOr undersokningsperioden.

5.1 Prisutvecklingen fér riket, sédra Sverige samt Stor-Malmé

Fastighetspriserna steg under hela 80-talet och var som hogst 1991. Under slutet av 80-talet
steg priserna med 15-20 procent per ar. Fastighetspriserna sjonk sedan under ett par ér efter
toppen 1991. 1998 var fastighetsprisindex uppe i samma niva som topparet 1991. Priserna
pé smahus har stigit kontinuerligt under hela undersokningsperioden frén 1994-2000.

Hela riket har haft en positiv prisutveckling p& 44 procent under undersdkningsperioden.

Det dr mycket stora variationer pa prisutvecklingen i landet. I Stor-Stockholm steg priserna

med 85 procent under 1994-2000 och under samma period steg priserna endast med drygt 9

procent i mellersta Norrland.
S

- Hela riket
~f— Stor-Malmé
—o— Syd-Swerige

Fastighetsprisindex
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Sverige| Malmé
1994 183 194 208
1995 184 196 210
1996 185 200 213
1997 198 214 230
1998 217 235 261
1999 237 262 302

2000 263 290 346
Kailla: Statistiska meddelanden, Fastighetsprisstatistik 2000, BO 41 SM 0101, SCB
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Prisutvecklingen har varit nidgot hogre i Syd-Sverige under dren 1994-2000 jamfort med
riksgenomsnittet. For Syd-Sverige var den totala prisékningen 49 procent under aren 1994-
2000.

Prisutvecklingen for Stor-Malmo var under &ren 1994-2000 pa 66 procent. Jimfors Stor-
Malmé med Stor-Stockholm och Stor-Géteborg s& kommer Stor-Malmés prisutveckling
efter Stor-Stockholm (85 procent) men fore Stor-Goteborgs (53 procent).

5.2 Prisutvecklingen fér hela Akarp

For titorten Akarp genomfordes under undersokningsperioden 286 registrerade kop. Av
dessa 286 kop ger till synes nigra kop tyngd “uppat” &t prisutvecklingskurvan.
Prisutvecklingen for hela Akarp var 49 procent. Det &r 18 procentenheter lagre
prisutveckling &n vad Stor-Malmé hade under samma period (66 procent).
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5.3 Prisutvecklingen fér undersékningsomréadet i Akarp

Under &ren 1994 till 2000 genomfdrdes 73 registrerade kop. Kopen ér relativt jimnt
fordelade med enstaka undantag. Dessa undantag avviker inte extremt fran 6vriga data och
har med andra ord liten paverkan. Prisutvecklingen foér underskningsomradet var 56
procent. Det 4r en ndgot ligre prisdkning 4n som Stor-Malmo hade under samma period
vilkets prisokning var 66 procent men det &r hogre #n for hela titorten Akarp.
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5.4 Prisutvecklingen for hela Lomma

I Lomma séldes det 493 fastigheter mellan 1994 och 2000. Prisutvecklingen for Lomma
har varit endast 12 procent.

Prisutveckling K/IT Hela Lomma
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5.5 Prisutvecklingen fér undersékningsomradet i Lomma

I undersokningsomrédet har  det sélts 169 fastigheter mellan 1994 och 2000.
Prisutvecklingen for dessa kop har varit 36 procent. Det dr mycket ldgre prisutveckling &n
vad Stor-Malmé har haft under samma period.

~
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5.6 Sammanfattning av kapitlet
Prisutveckling Antal kop
Sverige 44 %
Syd-Sverige 49 %
Stor-Malmé 66 %
Akarp 49 % 286
Akarp, omradet 56 % 73
Lomma 12% 493
Lomma, omradet 36 % 169

Prisutvecklingen har varit hogre for omradena vid jirnvigen. Fér Akarp ar skillnaden inte
s hog som for Lommas del. Prisutvecklingen grundar sig pa forhallandevis ett stort antal

kop i respektive undersokningsomréde.

JamfSrs Lomma och Akarp med Stor-Malmé si har prisutvecklingen varit lidgre for bada
orterna. Jamfors Akarp med Syd-Sverige s 4r prisutvecklingen i bada fallen 49 procent,
vilket gor att Akarp inte dr ovanligt eller unikt i Syd-Sverige.

I Lomma ir prisutvecklingen endast 12 procent medan det for omradet &r 36 procent.
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6 Omsittning

Omsiittningen av hus har ett samband med priser och prisutveckling. Det hdr kapitlet
beskriver omsdittningen pd riksniva ner till respektive undersdkningsomrade.

6.1 Sverige

Antalet smahusfastigheter i Sverige varierar fran ar till ar. Fér undersokningsperioden
varierar antalet mellan lidgstanivin pa 1 516 395 till hogstanivan pa 1 544 385. Skillnaden
ar ungefir 28 000 fastigheter.

Antalet sdlda smahusfastigheter under perioden varierar mellan knappt 42 000 till
toppnoteringen 1999 som var knappt 57 000. Antalet var lagst under 1994 och 1995. Det
finns tva tydliga toppar i antalet silda sméhusfastigheter; 1997 och 1999. Antalet
fastighetsforsiljningar var fler i slutet av 1997 och légre i borjan av 1998*. Under éren
1996-1997 var fastighetsskatten tillfilligt sénkt for att sedan héjas till normal niva 1998.

Arsskiftet 1999/2000 sndrades reglerna for reavinstberdkning. Skattereglerna gjorde det var
forméanligt att silja fastigheten till exempelvis sin make innan &rsskiftet och darmed
undvika att betala en hogre reavinstskatt vid en framtida forséljning

. Antal sdlda smahusfastigheter i Sverige 1994-2000
60 000
40000 b
20 000
0l .
994 1995 1996 1998 1999 2000
|n Sverige | 42738 | 41877 | 46622 48578 | 56882 | 50599

Tabell 1. Antal silda smahusfastigheter i Sverige 1994-2000

Ar Antal sidida Totalt antal Oms %
1994 42 738 1538 762 2,8%
1995 41 877 1544 385 2,7%
1996 46 622 1527 958 3,1%
1997 54 672 1534 790 3,6%
1998 48 578 1516 395 3,2%
1999 56 882 1524 207 3,7%
2000 50 599 1534757 3,3%
Kaiilla: Statistiska meddelanden, Fastighetsprisstatistik 2000, BO 41 SM 0101, SCB

3 Statistiska meddelanden, Fastighetsprisstatistik 2000, BO 41 SM 0101, SCB, s 5
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For hela landet var omsittningen under undersokningsperioden i genomsnitt 3,2 procent
(oviktat).

6.2 Skane

Jamfors Skéne lin eller dess foregangare Kristianstads respektive Malmohus lin ir
tendensen samma som for 6vriga Sverige. Det ér en tydlig 6kning under 1997 och 1999 och
en motsvarande minskning under 1998 respektive 2000. Omséttningen for Skine jimfort
med Sverige 4r 0,5 procentenheter hogre for alla & utom 2000 di den var 0,7
procentenheter hogre.

~
4 Omséttning av sméahusfastigheter i Sverige och Skane 1994-2000
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1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000

mSwrige| 2,8% 2,7% 3,1% 3,6% 3,2% 3,7% 3,3%
0O Skane 3,3% 3,2% 3,5% 4,1% 3,7% 4.2% 3,8%

Tabell 2. Antal smahusforsiiljningar i Skine 1994-2000
Ar Antal sdlda Totalt antal Oms %

1994 6 651 200 820 3.3%
1995 6 426 201 287 3.2%
1996 6 987 200 196 3.5%
1997 8314 201 091 4,1%
1998 7 304 198 637 3.7%
1999 8392 199 637 4,2%
2000 7576 201 246 3.8%

Den genomsnittliga omséttningen for Skine under perioden var 3,7 procent. En anledning
till den relativa hdgre omsittning jamfort ovriga Sverige kan vara “broeffekten”. Det vill
siga tillkomsten av den fasta forbindelsen 6ver Oresund.
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6.3 Burlév och Lomma kommuner

I Lomma kommun var omsittningen under 1997 hogre &n 1998 men s var inte fallet i
Burlév kommun. I Burlév kommun var omséttningen lika for de bada &ren 1997 och 1998.
Den genomsnittliga omsittningen for Burlévs kommun var 3,3 procent och for Lomma
kommun var den 3,5 procent, alltsi nigot lagre in Skane i ovrigt. Aterigen kan det vara
Malmé och Oresundsbron som drar upp snittet for hela Skane.

Omsattning av smahusfastigheter i Skane, Burlév & Lomma 1994-2000
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1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
B Skane 3,3% 3,2% 3,5% 41% | 3,7% 4,2% 3,8%
O Burlév kommun | 2,5% 2,5% 3,7% 35% | 3,5% 4,3% 3,4%
B Lomma kommun| 3,3% 3,5% 3,4% 4,0% 3,0% 4,0% 3,5%
\_ /
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6.4 Akarps titort och undersékningsomréadet i Akarp

Omsittningen i kommunen fSljer ungefir medelvirdet i riket medan det for
undersokningsomradet varierar ordentligt under 1998-2000 efter att ha legat kring tre
procent 1994-1998. For Akarps titort ligger omsittningen pi 2,7 procent for perioden
1994-2000. Det &r lagre omsittning 4n vad riket och kommunen har haft under samma
period. Medelvirdet for omséttningen i undersékningsomréadet var 3,6 procent vilket niistan
ar detsamma som for riket (3,2 procent) under 1994-2000. De stora variationerna i
undersokningsomrédet méste betraktas med vetskapen om att antalet fastighetskép ar litet
och dirfor ger stora utslag.

/ N
Omsiéttning smahusfastigheter i Burlév kommun 1994-2000

6,0%

5,0%

4,0% 4

3,0%

0,0% : S e :
1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000

B Burlév kommun | 2,5% 2,5% 3,7% 3,5% 3,5% 4,3% 3,4%
m] Akarp tatort 2,0% 1,8% 3,.2% 2,7% 2,8% 3,0% _2,7%
8 Und.omr. Akarp| 3,5% 3,2% 3,5% 3,8% 2,5% 1,6% 5,0%

Tabell 5 Antal smahusforsiljningar i Burlévs kommun 1994-2000

Ar Antal salda _Totalt antal Omsiéttning |
1994 63 2518 2,5%
1995 62 2518 2,5%
1996 92 2518 3.7%
1997 87 2518 3,5%
1998 88 2518 3.5%
1999 109 2518 4,3%
2000 85 2518 3,4%
Medel 3.4%
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Tabell 6 Antal smahusforsiljningar i Akarp tiitort 1994-2000

Ar Antal silda __Totalt antal Omsiéttning |
1994 31 1580 2,0%
1995 28 1 580 1,8%
1996 51 1580 3.2%
1997 43 1580 2,7%
1998 45 1580 2,8%
1999 47 1580 3,0%
2000 42 1580 2,7%
Medel 2,7%

Tabell 7 Antal smihusforsiljningar i Akarp undersokningsomride 1994-2000

Ar Antal silda _ Totalt antal Omsittning |
1994 11 317 3,5%
1995 10 317 3.2% -
1996 11 317 3,5%
1997 12 317 3,8%
1998 8 317 2,5%
1999 5 317 1,6%
2000 16 317 5,0%
Medel 3,6%

6.5 Lomma tétort och undersékningsomradet i Lomma

Omsittningen i Lomma titort &r ligre #n i hela kommunen for alla & utom 1994.
Omsittningen for Lomma tétort var 3,2 procent under 1994-2000 vilket & samma som
riket hade under samma period. Understkningsomradets omséttning varierar mer men
under alla &r 4r omsittningen hogre for undersékningsomradet jimfort med titorten.
Omsittningen for omradet var pad 4,0 procent for undersokningsperioden. Jimfort med
kommunen gér det inte att se samma entydighet men skillnaderna ir inte lika stora som i
jamforelsen med tétorten. Variationerna for undersokningsomrédet beror féSrmodligen pa
att underlagsmaterialet 4r mindre och att ett mindre antal sélda fastigheter ett ar ger ett
stérre utslag procentuellt.
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Omsattning smahusfastigheter i Lomma kommun 1994-2000

5,0%

4,0%
3.0%
2,0% 1

1,0%

R

2

0,0%

1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
B Lommakommun | 3,3% | 35% | 34% | 40% | 30% | 40% | 3,5%
0O Lomma tétort 35% | 32% | 28% | 33% | 30% | 38% | 25%
K Und.omr.Lomma | 44% | 36% | 36% | 38% | 47% | 44% | 3,1%

Tabell 8 Antal smahusforsiljningar i Lomma kommun 1994-2000

Ar Antal silda _ Totalt antal Omsittning |
1994 171 5162 3,3%
1995 182 5162 3,5%
1996 173 5162 3,4%
1997 205 5162 4,0%
1998 157 5162 3,0%
1999 205 5162 4,0%
2000 183 5162 3,5%
Medel 3.6%

Tabell 9 Antal smahusforsiljningar i Lomma tiitort 1994-2000

Ar Antal silda _ Totalt antal _Omsiittning |
1994 78 2240 3,5%
1995 73 2240 3,3%
1996 63 2240 2,8%
1997 73 2240 3,3%
1998 68 2240 3,0%
1999 84 2240 3,8%
2000 55 2240 2,5%
Medel 3.2%
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Tabell 10 Antal smahusforsiiljningar i Lomma undersékningsomradet 1994-2000

Ar Antal sdlda _Totalt antal Omsiittning |
1994 27 612 4,4%
1995 22 612 3.6%
1996 22 612 3,6%
1997 23 612 3,8%
1998 29 612 4,7%
1999 27 612 4,4%
2000 19 612 3,1%
Medel 4,0%

6.6 Sammanfattning av kapitlet

Omsittningen #r relativt lika for undersokningsomradena i Lomma och Akarp de forsta
fyra &ren medan de under 1998-2000 &r vildigt varierande. Omsittningen for titorterna 4r
mer lika bortsett fran de tva forsta dren. Noterbart &r att omséttningen dr storre i respektive
undersdkningsomrade jamfort med tétorten i dvrigt.

Omsittningen for omradet i Akarp #r 3,6 procent, vilket dr nﬁgot hogre dn for tatorten som
ar 2,7 procent. Omsittningen i Burlév kommun &r 3,3 procent och for Sverige ar
omsittningen 3,2 procent.

I Lomma ir omsittningen ocksé nagot hogre for omradet 4,0 procent dn vad den ir for
titorten 3,2 procent.

For bdda omridena dr det inga eller nagra tiondelsprocent skillnad pd omséttningen
gentemot riket, kommunerna och orterna.

69




Smahus vid jarnvig — buller, boende och fastighetsvirde

70




Sméhus vid jirnvig — buller, boende och fastighetsvirde

7 Intervjuer

Kapitlet redovisar bakgrundsfakta for intervjuerna sasom tillvigagangssdtt och urval.
Fragor och svar kring huskdpet och upplevd bullerstorning redovisas.

7.1 Tillvdgagangssatt

I det forsta planeringsstadiet planerades att intervjuerna av de boende skulle genomforas
hemma hos de boende. Ett utskick sindes ut via post till de boende och i det forklarades
syftet med intervjuerna och varfor dessa skulle genomforas. Ungefir en vecka efter att de
hade fatt utskicket till sig ringdes de upp och tillfrigades om de var intresserade att stilla
upp pd en intervju i sina hem. Ett par intervjuer genomfordes och efter dessa sa bestimdes
att genomfbra intervjuerna per telefon di det inte tog sd lang tid att genomfora
frageenkiten som forvintat och att det nistan uteslutande hade gétt att genomfGra
intervjuerna pa kvillstid d4 de boende ir hemma. Det hade ocksd blivit alldeles for
tidskrivande att endast gora intervjuerna pa kvillstid. Telefonintervjuerna gick mycket litt
att genomfora, de som svarade stillde upp, da det var en mdjlighet for de boende att fora
fram sina asikter.

7.2 Urval

De som intervjuades var de som bodde i Akarp dir tigtrafiken var som mest omfattande
samt i Lomma dér det endast gick ett fatal tdg per dag. Genom att studera fastighetskartor
valdes presumtiva intervjupersoner ut. De flesta som har intervjuats bor i forsta och andra
raden nidrmast jirnvigen. For att fi en helhet hur de boende upplever stérningarna frén
jdrvigen intervjuades ett antal boende som valdes ut slumpmassigt i respektive omrade. I
Akarp intervjuades totalt 37 av 317 fastighetséigare vilket motsvarar ungefédr 12 procent. I
Lomma inleddes underskningen men efter ett tiotal intervjuer avbréts den pa grund av att
svaren var samstimmiga och att de intervjuade inte upplevde nigon namnvird stdrning
frén jarnvigen. Bullret frin jirnvigen var inget som de boende i Lomma upplevde som
storande utan det var mest estetisk paverkan som de klagade pa.
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7.3 Intervjuunderiagets antal och demografi

Totalt har 37 stycken intervjuats i omradet i Akarp. De som har intervjuats har bott i
omrédet mellan 1 och 35 &r. Antalet boendedr for de intervjuade redovisas i diagrammet
nedan. Det ar forhillandevis manga pensiondrer som har bott i omridet en lingre tid. 92
procent av de intervjuade var gifta eller sambo. 43 procent har hemmavarande barn. Under
de senaste fem &ren 4r det bara gifta och sambos som har kopt hus av de intervjuade. Totalt
* &r det 14 par som har kopt hus under de senaste fem &ren. Fem av dessa ar barnfamiljer.
Det ir forhéllandevis unga par som flyttat till det undersokta omradet i Akarp.
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7.4 Intervjufragor

7.4.1 Fragor kring huskopet

For att fa veta mer kring sjédlva husképet och beslutsprocessen tills affiren #r klar har
nedanstdende frigor stillts till de boende/intervjuande. Motiven och sjilva
beslutsprocessen redovisas i kapitel 2.5 och fragorna motiveras kring dessa fragor.

e Varfor valde ni detta hus?
27 procent har kopt hus i Akarp for att det ligger nira bade till Lund och till Malmé. De
flesta av de boende arbetspendlar till dessa orter.

32 procent har kopt hus i Akarp for att det passade bra just di de kopte huset. Det r ingen
specifik faktor som &r avgdrande for att det skulle passa bra att bo i denna ort. I ménga fall
har de letat efter hus i ndgon av orterna Staffanstorp, Akarp eller Lomma.

16 procent har kopt hus i Akarp dels for att de har vuxit upp i orten och dels for att de har
sldkt och vinner boende dér.

e Vad var viktigt vid képet?

35 procent tyckte att det viktigaste vid kopet var att husegenskaperna var de ritta. Det var
viktigt att huset och tomten hade en lagom storlek. Det var ocksé viktigt att det var si pass
stort att alla barnen skulle fi egna rum. Att barnen ska eller skulle fa vixa upp i en
barnvénlig milj6 4r ocksa viktigt.
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e Hade ni fler hus att vilja pa och hur tycket ni priset var?

Vid sjélva koptillfillet var det 42 procent som hade ndgot annat hus att vilja pa. 21 procent
tyckte att det var ett dyrt hus de har képt och 39 procent tyckte att det var billigt. Att de
hade kopt ett lagom dyrt hus tyckte 39 procent.

e Tinkte ni pd bullerstorningar vid kopet och frigande ni séljaren/médklaren om
storningarna?

Det var 39 procent som tinkte pé storningarna fran jérnvigen dé de kopte huset. Endast 18

procent fragade séljaren eller méklaren om storningarna.

7.4.2 Fragor kring stérningar

Det som de intervjuade anser 4r mest stérande dr godstigen, 59 procent anser att de ger
upphov till vibrationer i husen och att bullernivan blir h6g bdde inomhus och utomhus. De
flesta anser att bullret frin godstigen 4r som besvirligast pa kvillarna. De som bor ndrmast
jdrnvigen sdger att de inte hor ljudet fran sin tv d& godstigen passerar. Flera av de
intervjuade &r insatta i vilken typ av tdg och vilken typ av vagnar som trafikerar strickan.
Vissa anser att utlindska och tomma godsvagnar ger hogst bullernivaer.

Jarnvigsovergéngen och bommarna 4r nigot som sd manga som 30 procent tycker &r ett
storande moment. Det som #r storande 4r nir bommarna &r nedfillda. De intervjuade bor pa
andra sidan jdrnvigen i forhallande till affiren i byn och maste korsa jarnvigen for att
komma till den. En del tycket att det &r mycket tidskrivande att std och vinta tills
bommarna ska ga upp, de dker till Lomma och handlar istillet, detta gar snabbare trots att
det dr langre vég dit. Néar det &r mycket trafik pa jirnvidgen kan bommarna vara nedfillda
upp till 10-20 minuter, det ger upphov till langa bilkder i byn dé folk ska till jobb och nir
de slutat arbeta pa eftermiddagen. En del av de intervjuade tycker att bommarna dr mer
stérande #n bullret fran jarnvagen.

En annan sak som de boende tycker ir storande &r hogtalaranliggningen pa perrongen. Nir
pagatigen ir sena s ropas detta ut i hogtalarna och det 4r som mest storande pé den senare
delen av kvillen. Frekvensen dr hog och utropen hérs tydligt dven inomhus. 27 procent
tycker att detta 4r irriterande. Det dr dven intervjuade som bor en bit in i omradet som
tycker att hogtalarna 4r besvirande. Lika ménga siger att de stérs mest pa kvillarna utan
nirmare specificera orsaken.

Stérningen frin jarnvigen dr inte sd pétaglig for de flesta boende i omrédet nir de vistas
inomhus. De som upplever storningarna hogst pa skalan dr de som bor i forsta raden mot
jérnvégen.

De intervjuade har fatt svara pd hur mycket de upplever stérningarna utomhus dels
inomhus. Hur hdg storningen 4r har de fatt gradera i en femgradig skala dér 1 lika med lag
stérning och 5 lika med hog storning.

68 procent upplever att stérningen inomhus ir i stérningsgraderna 1-2. Och 33 procent
upplever storningen sa pass stérande att de graderar den till 3-5.

Alla intervjuade har en uteplats i sin tridgérd. Endast 6 procent skulle vilja ha sin uteplats
ndgon annanstans om inte jirnvigen hade funnits. 6 procent anvinder sin uteplats mindre
pé grund av bullret frén jarnvégen.
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I utemiljén &r storningarna mer pétagliga. De som bor i forsta raden mot jirnvigen
upplever stérningarna som mycket hoga. Det som de tycker dr mest irriterande ir att det
inte gér att samtala nér de sitter i tridgarden da ett godstig passerar. 20 procent upplever att
stérningen utomhus &r i stérningsgraderna 1-2. 80 procent upplever stérningen si storande
att de graderar den till 3-5.
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7.4.3 Fragor om férandringar

Vid forfrigan om de upplever stérningarna annorlunda nu 4n nir de kopte huset kunde de
svara ja eller nej. 57 procent svarade ja pid denna friga, de tyckt att de upplevde
storningarna annorlunda nu jamfért med vid képet. De upplever stérningen annorlunda
framst pd tva olika sitt, dels tycker de att de har vant sig vid bullret och upplever det som
mindre stérande och si finns det boende som tycker att bullret bara blir virre och virre. De
som tycker det blir vérre och viérre klagar mest pa att antalet godstig &r s& mycket mer till
antal jamfort med da de kopte huset.
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Den enda atgird som de intervjuade har genomfort for att minska bullret inomhus é&r att de
har monterat in 3-glasfonster. Ett flertal har dock bytt till 3-glasfonster nir
fastighetsunderhéllet krivt detta. 22 procent har bytt till 3-glas och 16 procent planerar att
byta till detta. '

Maénga av de intervjuade dr oroade for framtiden. De 4r bekymrade om det kommer att bli
fyra spar genom samhillet och vad detta innebir med okade trafikvolymer. Okade trafik
befaras medfora att bullret fran jirnvigen kommer att oka ytterligare. Vissa tror att det
kommer bli svarare att sélja sina hus i framtiden om antalet spér okas till fyra genom byn.

Ingen av de intervjuade angrar att de kopte hus i Akarp och i undersékningsomrédet.

7.5 Sammanfattning av intervjuerna

Intervjuerna kan delas i tv olika tidsperioder. Dels vad de tinkte pa kopetillfillet och dels
hur de upplever sin boendesituation idag.

e Vid kopet

Det var fi som tinkte pa bullret pd jirnvigen da de kopte sina hus. Ett fatal frigade
miklaren/siljaren om bullret fran jarnvégen vid kopetillfillet. Nir de var pd visning sig de
till husets fysiska utformning och standard. Kompisar till barnen och nérhet till skola vigde
ocksa tungt vid kopetillfillet.

Det var minga som tyckte att de hade kopt sitt hus billigt eller till ett lagom pris.

42 procent hade ett annat hus att vilja pA men nigra nirmare fragor stilldes inte om varfor
det andra huset inte valdes. Det aktuella fastighetskpet passade helt enkelt just da.

e Boendet idag
En tredjedel av de boende upplever buller och vibrationer frdn jarnvigen som en relativt
stor stérningskdlla.

27 procent av de intervjuade stors mest pa kvillarna. Stérningsmomenten som bommar och
hogtalare dr mer stérande &n sjélva trafiken intill omradet.
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8 Analys

Analys av resultatet redovisas med forfattarnas egna resonemang.

8.1 Fastighetspris

8.1.1 Akarp

Jamfors en genomsnittlig fastighet for hela Akarp med undersskningsomradets betingar en
genomsnittsfastighet i Akarp 153 000 kronor hégre pris 4n i omrédet. Det dr ungefir 14
procent. Biarean bedoms inte ha ndgon paverkan pa fastighetspriset i ndgon storre
utstrickning.

4 .
Pris - Tomtarea Hela Akarp
3500,0 & Pris/Tomtarea
3000,0 L) ) e Linjéir (Pris/Tomtarea)
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- 2
& .
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1000,0
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0,0
0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
\_ m2

I diagrammet ovan kan det konstateras att en fastighet med en storre tomt har ett hogre pris
in en som #r mindre. Det 4r ménga tomter som &r stora och dr det mojligt enligt
detaljplanen att dela dessa s& bér dessa tomter betinga ett hogre pris.
Unders6kningsomrédets tomter dr néstan 200 kvadratmeter mindre och forklarar en del av
prisskillnaden. Hur mycket tomtstorleken paverkar priset gér det bara att spekulera i.
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4 ~
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Boarean ar positivt korrelerad till priset. Boarean 4r det vérdeattribut som har stérst
paverkan pa priset. Medelpriset 4r 7 140 kronor per kvadratmeter i Akarp mot 6 633 kronor
per kvadratmeter i omradet. Det attribut som kan forklara undersokningsomradets ligre
genomsnittspris r att boarean dr tolv kvadratmeter mindre for husen i omradet. Hur stor
del av prisskillnaden den utgér 4r svér att konstatera.

~
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Aldern pa husen har inte sa stor betydelse p priserna i Akarp. Medelvirdedret ar fyra ar
nyare i omrédet. Négot att ta hansyn till &r att taxeringsreglerna gor att hus som &r byggda
tidigare &n 1929 flyttas fram pa tidsskalan och ger en missvisande trendlinje.

Det gér att konstatera att jarnvigen i Akarp har en viss betydelse pa priserna men inte med
ndgon exakt siffra. Att det paverkar priserna mellan -50 000 till -100 000 kronor om hénsyn
tas till de olika virdeparametrarna som till exempel boarean ir inte helt oméjligt. I procent
blir detta en paverkan pa ungefir 5 till 10 procent och da tas ingen hénsyn till intervjuerna
och omsittningen.

Analyseras de friliggande villorna i omradet i Akarp ér det inte ménga virdeparametrar
som skiljer villorna i omradet mot dvriga orten. Det &r tomtstorleken som skiljer mellan
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omréde och ort, detta har ej ndgon storre paverkan pa priset. Medelpriserna dr 138 000
ldgre for villorna nirmast jirnvigen. Det skiljer endast 1 kvadratmeter p& boarean. Enligt
diagrammet ovan har tomtarean svagt positiv betydelse pa priset. Det gér ej heller hir att
bestimma denna betydelse pa priset i exakta kronor. For villornas del kan prispéverkan i
storleksordningen 50 000 till 100 000 kronor vara ldgre for villorna ndrmast jirnvigen.
Detta motsvarar ungefir 4 till 9 procents negativ paverkan.

8.1.2 Lomma

Husen i Lomma som ligger i omrédet betingar ett hdgre pris pa 80 000 &n de 6vriga i orten.
Det &r samma virdeattribut som i Akarp som skiljer omréade och ort. Det &r tomtstorleken,
boarean och virdedr. Tomten dr 143 kvadratmeter stérre for omradet, vilket &r ungefir 17
procent. Nér det giller boarean #r skillnaden endast 6 kvadratmeter storre for omradet.
Virdearet dr 4 ar édldre for omradet.
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Tomtstorleken har nistan samma betydelse pa priset jaimfort med Akarp. I Lomma 4r det
ett antal mindre kop dér tomtarean ir storre dn 1 500 kvadratmeter. Dessa paverkar dock
inte priset dd de inte har betingat si hogt pris. Tomtstorleken har alltsi nagot storre
péaverkan pa priset jaimfort med Akarp. Antalet kop 4r néstan dubbelt jamfort med Akarp
men spridningen 4r inte si stor nidr det giller tomtaren. Medeltomtarean &r néstan
densamma.
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Boarean paverkar priset mest av alla attribut i Lomma, paverkan &r nigot storre hdr &n i
Akarp. Aven hir 4r det omdjligt att virdesitta detta attribut. Det r bara att konstatera att
boarean har stor paverkan pa priset.
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I Lomma har virdeéret en storre betydelse pé priset jimfort med Akarp. Trendlinjen i det
hér fallet &r missvisande pa grund av virdedret inte kan vara dldre &n 1929 s4 &r lutningen
positiv medan den var negativ i Akarp. Orsaken kan vara att i Akarp si &r de dldre
fastigheterna koncentrerade till ett centrum och liget sinsemellan &r viktigt medan i
Lomma s har ndrheten till havet en storre betydelse och ett nyare hus bér vara dyrare &n
ett éldre.

y = 7,8755x - 14422

Analyseras kedjehusen i Lomma s &r priset for dessa 212 000 kronor dyrare for de i
omradet. Boarean #dr 26 kvadratmeter storre for dessa, tomtarean dr dessutom néstan 190
kvadratmeter stérre for kedjehusen i omridet. Om hinsyn tas till de ovanstiende
analyserna av virdeattributen i Lomma 4r det inte mojligt att virdesdtta hur mycket
jérnvégen paverkar priserna pa kedjehusen.
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De friliggande villorna har nésta samma boarea. Virdearet 4r fyra ar dldre och tomtarean
80 kvadratmeter stérre for villorna i omréadet. Det 4r ingen st6rre skillnad och troligen &r
det inget som paverkar priset. Anda dr genomsnittspriset 32 000 kronor hogre for villorna i
omradet som ligger nidrmast jarnvigen.

Det ir inte mojligt att utifrén den hér delanalysen se om det &r ndgon vérdepéverkan fran
jarnvigen pé fastigheterna i Lomma.
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8.2 Prisutveckling

8.2.1 Akarp och undersékningsomradet

Prisutveckling for fastigheterna i understkningsomradet har varit 56 procent och for hela
Akarp har den varit 49 procent. Prisutvecklingen har varit nigot hogre for
undersokningsomradet. Detta stods ocksé av nedanstidende diagram dir bade ortens och
undersdkningsomréadets data dr inforda. Nagra enkla slutsatser av det gir inte att dra, utan
ir mer svéranalyserat. En orsak kan vara att nidrheten till stationen och
pendlingsmdjligheter till Malmé och Lund som har en positiv inverkan pé prisutvecklingen
i omradet.

Kedjehusen har 6kat i Akarp och frigan dr om det finns s ménga fler kedjehusomraden
utéver undersokningsomrédet som kan jimna ut prisutvecklingen. Likadant kan det vara
med friliggande hus. Diremot ligger radhusen rejélt under medelutvecklingen i Akarp. I
undersokningsomradet fanns inte s manga radhus och de som fanns ligger nirmast
jarnvigen. Om forsiljningarna ligger néra varandra i tiden och dessutom inte &r s ménga
kan det vara s att dkningen inte blir sé stor. '

Prisutveckling K/IT Akarp * KT Akarp
= K/T omradet
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8.2.2 Lomma och undersékningsomradet

Medelprisutvecklingen har varit densamma for orten och omradet men ser man till kurvan
ar prisutvecklingen for fastigheterna i undersokningsomradet 36 procent och for hela
Lomma har den varit 12 procent. Prisutvecklingen har alltsd varit hogre for omradet
nédrmast jarnvigen. Att prisutvecklingen &r hogre nirmast jirnvigen i Lomma kan bero pa
att dessa tidigare legat pé en 1ag niva for att pa senare ar 6ka. I Lomma ar jirnvégstrafiken
idag lag och inte sdrskilt stérande. Férhoppningen om en framtida pagatagstrafik kan ocksa
spela roll d& undersékningsomradet ligger néra en eventuell station. Det dr mycket svart att
siga vad denna laga prisutveckling beror pa. En anledning kan vara att det alltid har varit
populirt att bo havsnéra och att priserna alltid har varit hoga dér.

I 6vrigt gér det inte att peka pa nagot speciellt som kan forklara att prisutvecklingarna
skiljer sig s& mycket mellan omrade och titort

e N
Prisutveckling K/T Lomma
9 + K/TLomma
5 « K/T omradet
esees |_inj&r (K/T Lomma)
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8.3 Omsiittning

( Omsiittning Sverige, Skane, Burlév och Lomma kommun
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Sveriges och Skines omsittningskurvor foljer varandra identiskt, men Skénes ligger pa en
hogre nivd med ungefir en halv procentenhet. Som synes foljer respektive kommun bade
Sverige- och Skéne-kurvan relativt vil utan nagra storre avvikelser. Lommas siffror ligger
hela tiden &ver Sverigesnittet utom 1998 medan Burlovs siffror sldpar lite i borjan av
undersdkningsperioden men avviker sedan inte anmiérkningsvirt fran de 6vriga. Antalet
forsdljningar varierar mellan 62 och 109 under perioden och skulle det ha silts ytterligare
tjugo fastigheter av totalt 2 500 stycken under 1994 och 1995 hade kommunens
omsittningsprocent varit densamma som for de dvriga.

Anledningen till den h6gre nivan kan ha att géra med bron 6ver Oresund men éven de
relativt korta avstdnd och bra kommunikationer som rader i Skine, som gér att det littare
byta bostad utan att behéva byta jobb kan vara en orsak.

Administrativa bestimmelser sdsom skatteregler styr ocksd hur och nidr ménniskor viljer
att kopa eller silja en fastighet. Ett exempel pd detta &r taktikforséljningar makar emellan
som gjordes infor arsskiftet 1999/2000 som hdjer omsittningen, men som egentligen inte
hor hemma i det statistiska materialet.
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8.3.1 Akarp
4

Omsittning Burlév kommun och Akarp

5,0% I
45% |
3,5% -W—%‘? —— Akarp omradet
3.0% ) o \.—*/.7\. it Akarp tétort
25% ‘*"——A// —a— Burlévkommun
4 ./
N

2,0% -
1,5%
1,0% T T T T T T !
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Ar
\ J

Figur 2 Omsiittning i Burl6v kommun 1994-2000

Tabell 6 Genomsnittlig omsiittning Burlév/Akarp1994-2000

Omride Genomsnittlig omsittning
Sverige 3,2%
Skéne 3,7%
Burlév kommun 34%
Akarp titort 2,7%
Undersokningsomrédet 3,6%

Omsittningen for kommunen och titorten foljer varandra néstan identiskt men pé olika
nivi. Att de dr lika har sin grund i att tre femtedelar av underlaget till kommunens
omsittningsfastigheter kommer frdn Akarp. Undersokningsomradets kurva har ett mer
sireget utseende. Underlaget 4r ganska lagt till antalet och ger dirfor stora svingningar.
Andad haller sig kurvan inom relativt sndva grinser och ses till medelvirdet &r
unders6kningsomrédet mer likt hela kommunens medelvirde.

Alltsd kan inte nidgon anmirkningsvidrd avvikelse noteras for undersokningsomradet
jamfort med orten och kommunen i 6vrigt.
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8.3.2 Lomma
4 I
Omsittning Lomma kommun och Lomma
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Tabell 3 Genomsnittlig omsittning Lomma 1994-2000

Omride Genomsnittlig omsiittning
Sverige 32%
Skane 3,7%
Lomma kommun 3,6 %
Lomma tétort 32%
Undersdkningsomradet 4,0 %

Liksom i fallet med Akarp foljer kommunens och titortens linjer varandra medan omrédets
kurva varierar lite mera. Antalet fastighetskép &r i det hér fallet fler 4n i Akarp och visar
inte riktigt lika stor variation. Medelomsittningen ligger visserligen hogre #n 6vriga
jamfSrelseomraden men inte pa nidgon orimlig niva.
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8.3.3 Jamforelse mellan Akarp och Lomma
e

Omsiéttning av smahusfastigheter Akarp och Lomma tétorter 1994-2000
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Antalet silda fastigheter i Akarp 4r drygt hilften av Lommas men omsittningskurvorna ir
#nda relativt lika utom for de tva forsta aren. Det finns ingen kénd eller naturlig forklaring
till skillnaderna s& hir langt i efterhand men det var i slutet av fastighetskrisens period i
borjan av 1990-talet som kan ha haft effekt pi omsittningen i Akarp. Anmérkningsvirt ir
att i bade Lomma och Akarp r omsittningen i undersdkningsomradet ungefir lika med
kommunen i 6vrigt och att titorten har en ligre omsittning.
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8.4 Intervjuer

Intervjuerna analyseras i tva olika tidsperioder. Dels vad de tinkte pa vid kopetillfillet och
dels hur de upplever sin boendesituation idag. v .

e Vid kopet

Det var anméirkningsvért f som ténkte pa bullret fran jérnvéigen da de kopte sina hus. Det
var f som frégade méklaren/siljaren om bullret fran jirnvigen vid kopetillfillet. Ingen av
de intervjuade undrade om det var andra storningar 4n just de frdn jirnvigen vid
kopetillfillet. Nér de var pé visning sag de till husets fysiska utformning och standard.
Yngre som flyttar dit tittar mer pd vilka som bor i omradet &n liget till jirnvigen.
Kompisar till barnen och nérhet till skola vigde ocksé tungt vid képetillfillet.

Det var ménga som tyckte att de hade kopt sitt hus billigt eller till ett lagom pris. Troligtvis
hade det varit annorlunda om merparten av kdparna tyckte att det hade varit ett dyrt hus de
hade kopt. Det kan inte kdnnas bra att ha kopt sig ett dyrt hus och sedan efterit mirka att
storningarna frdn jérnvégen dr stora. Da &r det littare att ha kopt ett billigt eller lagom dyrt
hus och att sedan mérka att det &r mer eller mindre betydande storningar frin jarnvigen.

Séljaren #r troligen inte sdrskilt angeldgen att upplysa om sin upplevda stérning utan
framhéller hellre ndrheten till stationen och pendlingsméjligheter. Samma sak giller
formodligen méklaren. De framhaller det positiva och tonar ner det negativa. Att det var fa
som tidnkte pd storningarna kan bero pa att de dr angeldgna att kopa huset nir det vil &r
négot till salu.

e Boendet idag
En tredjedel av de boende upplever buller och vibrationer frén jirnviigen som en relativt
stor storningskilla.

27 procent av de intervjuade stors mest pd kvillarna, vilket inte &r s& konstigt. Det &r di
folk &r hemma och vill koppla av och ha lugn och ro. Stérningsmomenten som bommar och
hogtalaranldggningar pd perrongen 4r mer storande én sjélva trafiken intill omridet. Detta
dr sadana faktorer som kdparen inte kiinde till eller visste ndgot om vid tillfillet di huset
koptes. Det &r ett vardagsproblem som kommer ldngt ner p& undersokningslistan for en
husspekulant.

Som det framgér av svaren finns det ingen enskild friga som sticker ut. Till exempel s&
tyckte en ansenlig del att de kopt ett f6r dyrt hus, en del att det var billigt och en del att det
var lagom dyrt. Det kan konstateras att med méanga olika ménniskor och olika varianter pa
hus sa &r uppfattningarna olika beroende situationen vid koptillfillet och de erfarenheter de
fatt under dren uppfattas olika med lite perspektiv pa kopet.

42 procent hade ett annat hus att vilja pA men nigra nirmare fragor stilldes inte om varfor
det andra huset inte valdes. Det skulle ta alldeles for ling tid att komma fram till att alla
hade olika orsaker, priset, liget, husets utformning mm. Det aktuella fastighetskopet
passade helt enkelt just da.

Det gér inte att fi fram genom intervjuerna att det finns nigra virdeskillnader p4 husen
som &r beldgna vid jarnvigen och de som ligger en bit ifran. K$parna blir si attraherade av
husets planldsning och tomt vid en visning sa att de glommer att tiinka pé storningarna frén
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jarnvigen. Koparens tankar vid kopetillfillet att det dr bra att bo néra stationen da det &r
ménga av koparna som pendlar till Lund eller Malmé. Fokuseringen blir istillet pa sjdlva
kopprocessen med antalet spekulanter, budgivning och finansiering.

Det dr manga som é&r oroliga infor framtiden och en ténkbar utbyggnad av jarnvigen till
fyra spar. Hur detta paverkar fastighetspriserna kan vara ett framtida &mne att studera
nédrmare. Det &r dock naturligt att vara orolig for framtiden. Har fastighetséigaren gjort en
dyr investering dr han/hon/de oroliga for att fastigheten ska betinga ett légre pris den dag
de siljer den.
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9 Slutsatser och reflektioner

De slutsatser som kan dras &r att medelpriset & 153 000 kronor ligre for fastigheterna
nérmast jirnvigen i Akarp om det gors jamforelser med orten i 6vrigt. I Lomma gar det ej
att se att fastigheterna ndrmast jirnvdigen #r virda mindre #n Ovriga orten. Mats
Wilhelmsson kommer ocksé fram till medelpriset var ldgre for fastigheter som ligger vid en
trafikerad jirmvdg och att den inte var statistiskt siker. Wilhelmsson hade ett mindre
material att tillgd och hade samma problem, att boarean var lidgre och tomtarean stérre for
de exponerade fastigheterna.

Enligt Bergers undersokning vérderar Malméborna nirheten till titorten och att bo i ett
gammalt hus hogt. Bade Akarp och Lomma har ungefir samma nérhet till Malmé, férutom
att pendlingsméjligheterna &r simre frin Lomma. Att de friliggande husen i omradet i
Akarp 4r 10 &r nyare #n for 6vriga titorten paverkar ej heller virdepaverkan i nagon storre
utstrackning.

Dras paralleller med réttsfall som behandlar storningar, frémst buller, frin biltrafik sd
maste en femprocentig storning tilas di det betraktas som orts- eller allménvanligt.
Nackdelen i fallet med jarnvigstrafik s& mits buller i dygnsekvivalenter. Jarnvigsbullret dr
kort och intensivt och rdknas det 6ver dygnet, kommer ekvivalenten inte upp i
ersittningsbar nivd. Skulle den femprocentiga tilighetsnivan appliceras pa
medelprisfastigheten i Akarps undersdkningsomrade motsvarar det ungefir 52 000 kronor.
Enligt RSV maéste en stérning uppga till minst 50 000 kronor for att en justering ska goras
for siregna forhéllanden pa taxeringsvirdet. Men &terigen si dr det en nackdel att ha en
storning av jarnvigstrafik istillet for biltrafik och ett forsok att f3 sénkt taxeringsvirde
skulle vara foga framgéangsrikt.

Omsittningen i undersokningsomradena &r hogre én for ovriga jaimforelseomraden. Det 4r
for litet antal fastighetskop i undersokningsomradena for att kunna gora négra definitiva
utsiigelser kring detta. Ett k6p har alldeles for stor inverkan pd omsittningshastigheten och
det &r mer slumpmaissiga faktorer som avgér vilket ar kopet sker. Det ér inga onormala
omsittningshastigheter i unders6kningsomréddena. Det som inte gér att undersoka &r hur
lang tid det tar for att sdlja en fastighet. Ett hus vid en jarnvig kan kanske bli sélt till
samma pris men det tar langre tid att avyttra.

En kopare som letar efter hus har ett eller flera omrdden som den kan tinka sig att kopa i.
Har koparen ingen relation till omrédet si kan den ha hort av andra eller sett pd avstdnd att
orten eller kvarteret verkar trevligt. Omradets lige pa orten, ortens lige till
omkringliggande storre orter och arbete #r viktiga faktorer for de flesta kopare. I Akarp var
det manga kdpare som hade nagon anknytning till orten och som var avgérande for var de
skulle bositta sig. Nir koparen vil bestimt sig var hon eller han vill bo med sin familj &r
husets utseende, storlek och planlsning de viktigaste faktorerna. Enligt intervjuerna &r
eventuella storningar inte intressanta i ett visningsskede. Ar huset tillrickligt attraktivt for
koparen hamnar dessa snabbt i kopprocessen. Budgivning, finansiering och tilltradesdatum
blir de fragor som blir mest uppméirksammade. I Akarpsfallet &r pendlingsméjligheterna till
Lund och Malm§ positiva faktorer men dven nérheten till grundskolan.

Nar vil kopet 4r genomfort och fastighetségaren flyttat in och bott en tid framtrider de mer
negativa faktorerna. I Akarp klagade de intervjuade pa hogtalaranliggningen pé perrongen
som hors tydligt pa kvillstid, barridreffekter sésom att bommarna ir nerfillda langa tider
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under rusningstrafik och att tagen alstrar buller och vibrationer. Képs huset under vintern
uppticker de boende inte forrén till sommaren att uteplatsen stors sd mycket att de inte kan
samtala med varandra nér ett tdg passerar.

Det verkar ocksd som de som bott dir linge upplever jirnvigen som mest stérande.
Trafikmingden har okat under &ren, vilket de som bott dir lidnge, cirka tjugo till trettio ar,
vittnar om. De som bott dér kortare tid har kanske littare att vénja sig och acceptera buller
och andra storningar. Dock &r de intervjuade i undersdkningsomradet i Akarp oroliga for en
framtida trafik6kning, bade nir det giller antalet spar och &kat antal tdg. Det som ir
positivt med framtiden &r att utvecklingen ndr det giller material och bulleratgirder
kommer att utvecklas ytterligare och som minskar stérningar fér de boende. Dessa saker
kan gora att fastighetsvirdet okat vid en framtida forsiljning. For Lommas del 4r troligen
en framtida pagatdgstrafik en virdehdjande faktor om det dessutom gors ordentligt
bullerddmpande atgérder. Nackdelen &r att det kanske genererar en utdkad godstrafik och
det 4r den som uppfattas som mest stérande.

Avslutningsvis kan det konstateras att det finns ett negativt samband mellan pris och hog
trafikméngd i Akarp och att en 1ig trafikmiingd inte verkar ha nigon paverkan pa
fastighetspriset i Lomma. Viss reservation maste goras for nérheten till havet som det
jamforda omradet i Lomma har. Vi beddmer att virdeskillnaden &r ungefir 50 000 kronor
eller fem procent pd genomsnittsfastigheten i Akarp, med hinsyn till de genomforda
utredningarna och analyserna. D4 har hansyn tagits i forsta hand att boaren och tomtarean
dr mindre for de storda husen. Detta motsvarar den nivd som ska télas ur kriterierna orts-
och allménvanligt.

Mer forsking och vidare utredning behdvs om externa faktorers virdepéverkan. Problemet
kan inte isoleras till endast ett virde, &ven om priset, flyttning med mera kan ses som facit
pé ménniskors totala bedémning.
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11 Bilagor

Intervjufriagor

Fragal  Hur lidnge har ni bott i huset?
Fraga2  Civilstand?

Fraga 1 Inflyttning |2 Familj
Intervjunr. |Bottiar Gift/Sambo |Singel {Barn

1 1 1

2 4 1

3 1 1 1
4 5 1 1
5 3 1 1
6 1 1

7 17 1 1
8 3 1

9 1 1 1
10 2 1

11 4 1

12 33 1

13 33 1

14 23 1

15 17 1

16 33 1

17 29 1

18 28 1

19 21 1

20 18 1

21 7 1 1
22 6 1 1
23 10 1 1
24 31 1

25 1 1

26 3 1

27 14 1 1
28 27 1

29 10 1 1
30 10 1 1
31 17 1 1
32 31 1

33 17 1 1
34 6 1 1
35 6 1 1
36 2 1

37 5 1 1
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Sméhus vid jarnvédg — buller, boende och fastighetsvirde

Fréga3  Varfor valde ni detta huset?
Fraga 3 Varfor detta Hus

Néara Malmo Nara Skola- Relation
Intervjunr. |Lund Till Salu|Passade Bra |Uppvéaxtmiljé|Mindre Hus |till Orten

1

1

1

1

wlwiw WIWIWIWININININININININININ|=2 a2l alalala)al=
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Smahus vid jirnvig — buller, boende och fastighetsvirde

Fraga4  Vad tyckte ni var viktigt vid kopet?
Frdga5  Tinkte ni pa stérningen/bullret nér ni kdpte huset?
Fraga 6  Fragade ni séljaren/miklaren om storningen?

Fraga 4 Viktigt vi kbpet 5 6
Intervjunr. |Tyckte om huset |Planlésning [Laget |Priset |Ja |[Nej|Ja|Nej
1 1 1
2 1 1 1
3 1 1 1
4 1 1 1 1
5 1 1
6 1
7 1 1
8 1 1 1
9 1 1 1
10 1 1 1
11 1 1 1
12 1 1 1
13 1 1
14 1 1 1
15 1 1 1
16 1 1 1
17 1 1 1
18 1 1 1
19 1 1 1
20 1 1 1
21 1
22 1 1
23 1 111
24 1 1
25 1
26 1 1
27 1 1 1
28 1 1
29 1 1 1 1
30 1 1
31 1
32 1 1
33 1
34 1 1 1
35 1 1
36 1 1 1 1
37 1 1 1 1
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Smahus vid jirnvig — buller, boende och fastighetsvirde

Fréga7  Tyckte ni huset var dyrt eller billigt?

Fraga8  Hade ni fler hus att vilja emellan?

Fraga9  Vilka storningar skulle ni vilja slippa?
9

Fraga 7 8
Samtliga
Intervjunr._|Billigt [Lagom |Dyrt | Ja [Nej | Godstag | X2000|tagtyper
1 1 1
2 1 1 1
3 1
4 1 1
5 1 1
6 1
7 1 1
8 1 1
9 1|1 1
10 1 1
11 1 1
12 1 1
13 1 1 1
14 1 1 1 1
15 1 1 1
16 1 1 1
17 1 1
18 1 1 1
19 1 1 1 1
20 1 1 1
21 1 1 1
22 1 1 1
23 1 1 1
24 1 1 1
25 1
26 1 1 1 1
27 1 1 1
28 1 1 1
29 1 1
30 11 1
31 1 1 1
32 1 1 1
33 1 1
34 1 1 1
35 1 1 1
36 1 1
37 1 1
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Smahus vid jamvig — buller, boende och fastighetsvirde

Fraga 10
Fraga 11

Nér stérs ni?
Upplever ni nd;

a andra storningar &n jirnvigen?

Fraga

10

1

Intervjunr.

Aldrig |Dag |Natt

Kvall

Utomhus

|Motorv.

Inga

Hégtalare |Motorv.

Bommar

Skakninﬂ_

1

1

1

1

1

1

1

alalala

alalala

alalala

alalalalalalal-
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Sméhus vid jirnvég — buller, boende och fastighetsvirde

Fraga 12 Hur upplever ni stérningarna frin jarnvigen nér ni vistas inomhus?
Frdga 13 Upplever ni stérningarna annorlunda nu jimfort med nér ni képte huset?
Fraga 14  Angrar ni att ni kopte huset?

Frdga 15 Har ni uteplats?

Frdga 16  Skulle ni ha uteplatsen nigon annanstans om inte jirnvigen fanns?

Fréga 17 Anvinder ni uteplatsen mindre pa grund av jirnvigen?
Fraga 12 13 14 15 16 17
Intervjunr. |1 2 3 4 5 Ja |Nej |Ja |Nej |Ja [Nej {Ja INej | Ja |Nej
1 1 1 1
2 1 1 111 1 1
3 1 1 1 1 1
4 1 1 111 1 1
5 1 1 111 1 1
6 1 1 1 1 1
7 1 1 1 1 1
8 1 1 111 1 1
9 1 1 111 1 1
10 1 1 111 1 1
11 1 1 111 1 1
12 1 1 111 1 1
13 1 1 111 1 1
14 1 1 111 1 1
15 1 1 111 1 1
16 1 1 111 1 1
17 1 1 111 1 1
18 1 1 111 1 1
19 1 1 111 1 1
20 1 1 111 1 1
21 1 1 1 1 1
22 1 1 1 1 1
23 1 1 111 1 1
24 1 1 1 111
25 1
26 1 1 111 1 1
27 1 1 111 1 1
28 1 1 1 1
29 1 1 1 1 1
30 1 1 1 1 1
31 1 1 111 1 1
32 1 1 111 111
33 1 1 1 1 1
34 1 1 1 1 1
35 1 1 1 1 1
36 1 1 111 1 1
37 1 1 111 1 1
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Smahus vid jirnvig — buller, boende och fastighetsvirde

Friga 18 Hur upplever in stérningen fran jarnvégstrafiken nér ni vistas utomhus?
Fraga 19 Har ni gjort ndgra egna atgirder for att minska stérningen?
Fraga 20 Planerar ni att gbra nagra bullerddmpande atgérder?
Friga 21 Hur ofta anvénder ni tiget for egna resor?
Fraga 18 19 20 21 tagresor
Planerade
Intervjunr. [1 |2 |3 |4 [5 |Egna atgarder |atgérder  |Ja Nej
1 nej Plank 1
2 1 nej 1
3 1 nej 1
4 1 nej 1
5 1 nej 1
6 1 nej 1
7 1 nej 1
8 1 nej 1
9 1 nej 1
10 1 nej 1
11 1 3-glas 1
12 1 nej 1
13 1 3-glas ~ 1
14 1 nej 1
15 1 nej 1
16 1 nej 3-glas 1
17 1 nej 1
Isolerglas p3|
18 1 3-glas| terrassen 1
19 1 3-glas 1
20 1 3-glas 1
21 1 nej 1
22 1 nej 1
23 1 3-glas 3-glas 1
24 1 nej 1
25 nej 1
26 1 nej 3-glas 1
27 1 3-glas 1
28 1 3-glas 1
29 1 nej 3-glas 1
30 1 nej 1
31 1 nej 3-glas 1
32 1 nej 1
33 1 nej 1
34 1 nej uterum 1
35 1 nej 1
36 1 nej 3-glas 1
37 1 nej 1
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